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V magistrskem delu predstavite nepremicˇninske evidence v Sloveniji. Anali-
zirajte njihove atributne podatke in jih vizualizirajte. Ugotovite napake, ki





Naslov: Analiza in vizualizacija nepremicˇninskih podatkov v Sloveniji
V magistrskem delu bomo najprej predstavili nepremicˇninske evidence v
Sloveniji. Na kratko bomo predstavili razloge za vzpostavitev, njihov zgo-
dovinski razvoj in povezanost med njimi. Na koncu bomo pojasnili, kje pri
trenutni ureditvi lahko pride do napacˇnih podatkov.
V nadaljevanju bomo predstavili osnovne pojme in se osredotocˇili na naj-
mlajˇso nepremicˇninsko evidenco, register nepremicˇnin. Opisali bomo njegov
podatkovni model in opravili osnovno analizo atributnih podatkov ter jih na
podlagi ugotovitev poskusili vizualizirati. Menimo, da so nekateri podatki v
evidencah napacˇni, zato jih bomo skusˇali odkriti in predlagali mozˇnosti za
njihovo odpravo. Menimo, da do napak prihaja pri vnosu in zaradi pove-
zovanja z drugimi evidencami. Predlagali bomo pravila, kako se napakam
izogniti ter podali mozˇnosti uporabe sodobnih tehnologij, ki bi nam pri tem
lahko pomagale.
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Abstract
Title: Analysis and visualization of real estate data in Slovenia
This thesis deal with real estate records in Slovenia. Firstly, it briefly
presents reasons for their establishment, their historical development and
their interconnectedness. Secondly, the thesis discusses how current real
estate record regulations might bring about faulty data.
In the main part of the thesis, main technical terms are explained, with
the focus on those related to the most recent version of real estate records
- the real estate registry. Its data model is described and an analysis of
attributive data is carried out. Based on the findings, a visualisation of data
is presented. We believe that some data in the records is faulty, so we try
and discover the errors and search for solutions on how to eliminate them.
We believe that the errors occur due to incorrect data input and due to
interconnectedness between different records. We suggest some techniques
for eliminating the inaccuracies, most of which are carried out with the help
of modern technologies.
Math. Subj. Class. (2010)
62P12, 68P99, 68U99
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V magistrskem delu bomo analizirali zbirke, kjer so shranjeni podatki, pove-
zani z nepremicˇninami v Republiki Sloveniji. Pri tem se bomo omejili zgolj
na javne zbirke podatkov, torej na zbirke podatkov, v katerih so vsebovani
podatki javni in za njihov vpogled ne potrebujemo dovoljenja.
Trenutna ureditev zbirk podatkov o nepremicˇninah izhaja sˇe iz cˇasov
Avstroogrske, ko so bile zbirke vzpostavljene z namenom obdavcˇitve [29,
str. 3]. Zbirke podatkov sestavljajo razlicˇni katastri in registri.
Najstarejˇsa in hkrati temeljna zbirka podatkov o zemljiˇscˇih po definiciji
zakona je zemljiˇski kataster [ZEN-A, 4. cˇlen]. Sestavljen je iz zadnjih vpisa-
nih podatkov o zemljiˇscˇih ter iz zbirke listin in podatkov, ki omogocˇajo vpo-
gled v zgodovinske podatke. V zemljiˇskem katastru se za vsako zemljiˇscˇe,
opredeljeno z zemljiˇsko parcelo, krajˇse parcelo, vodijo podatki o povrsˇini,
meji, dejanski rabi, bonitetah zemljiˇscˇ in podobno. Nekateri podatki, sploh
v manj frekventnih obmocˇjih Slovenije, so sˇe vedno neazˇurni in temeljijo
na osnovnih katastrih, druga, bolj frekventna obmocˇja pa so bila v kataster
vpisana z novim, dejanskim stanjem v naravi. K slabi kakovosti podatkov
prispevajo tudi slabe meritve v preteklosti ter menjave razlicˇnih koordina-
tnih sistemov. Zemljiˇski kataster, ki ga vzdrzˇuje Geodetska uprava Republike
Slovenije, je torej uradni razvid zemljiˇscˇ in zemljiˇskih lastnikov v katastrski
obcˇini [17, str. 42].
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Katastrska obcˇina se je prvicˇ pojavila v zemljiˇskem katastru iz prve po-
lovice 19. stoletja in predstavlja najmanjˇso enoto zemljiˇskega katastra, v
velikosti priblizˇno 7 km2. V Sloveniji imamo 2.697 katastrskih obcˇin.
Kljub temu, da v katastru najdemo podatke o lastnikih, pa se le-ti pri-
marno vodijo v locˇeni evidenci, imenovani zemljiˇska knjiga. Tako kot ze-
mljiˇski kataster tudi zemljiˇska knjiga obstaja sˇe iz cˇasov Avstroogrske. V
njej najdemo podatke o stvarnih pravicah na nepremicˇninah. Kljub temu,
da so v njej tudi osebni podatki o lastnikih nepremicˇnin, je zemljiˇska knjiga
javna in se z njeno vsebino lahko seznani vsak [ZZK-1, 1. cˇlen]. Taksˇna ure-
ditev javnosti zemljiˇske knjige je pomembna zaradi varovanja strank v pro-
metu z nepremicˇninami [22]. Za njeno vodenje so zadolzˇena okrajna sodiˇscˇa
Republike Slovenije. Zemljiˇska knjiga je hkrati tudi edina zbirka, ki zagota-
vlja pravno veljavnost lastniˇstva. Predvsem zaradi povezovanja podatkov o
lastnikih z nepremicˇninskimi evidencami jo bomo podrobneje predstavili v
razdelku 2.3.
Razvoj zemljiˇskega katastra, ki je do leta 1968 obstajal le v analogni
obliki, je predstavljen v cˇlanku [16]. Istega leta se je zacˇela njegova digitali-
zacija, ki je bila leta 1979 zakljucˇena. Takratni Geodetski zavod Republike
Slovenije in Zavod za statistiko sta vzpostavila informacijsko resˇitev, ki je s
paketno obdelavo omogocˇala letno posodabljanje podatkov. V zacˇetku osem-
desetih let so nekatere obcˇinske geodetske uprave razvile svoje racˇunalniˇske
resˇitve za vodenje zemljiˇskega katastra. Leta 1989 je tako obstajalo vecˇ kot
deset razlicˇnih resˇitev, ki pa med seboj niso bile zdruzˇljive. Podatki v njih
so se razlikovali in niso bili povezani s preostalimi podatkovnimi bazami, na
primer s centralnim registrom prebivalstva.
Kmalu se je pojavila tudi potreba po vzpostavitvi katastra stavb, sprva
imenovanega kataster zgradb, ki je bila predvidena z zakonom [ZZkat, 34. cˇlen].
Prvotna vzpostavitev ni uspela zaradi politicˇnih in druzˇbeno-ekonomskih ra-
zlogov, saj so bila stanovanja v druzˇbeni lasti, na zemljiˇscˇih pa je bila vpisana
pravica do uporabe. Sˇele kasneje, v devetdesetih letih prejˇsnjega stoletja, se
je z mnozˇicˇno privatizacijo znova pojavila potreba po vzpostavitvi taksˇnega
3registra. Kataster stavb je bil uzakonjen leta 2000 [ZENDMPE]. Vzposta-
vljen je bil v sklopu projekta posodobitve evidentiranja nepremicˇnin [18].
Dne 1. 4. 2004 je vseboval 1.229.055 stavb in 1.542.206 delov stavb [23].
Podatki, ki so bili kasneje dopolnjeni s podatki drugih zbirk podatkov, so bili
med letoma 2000 in 2004 zajeti na razlicˇne nacˇine [11]:
• s fotogrametricˇnim zajemom streh stavb,
• s pilotskim projektom vzpostavitve katastra stavb - registrskih podat-
kov,
• s projektom obvesˇcˇanja verjetnih lastnikov o podatkih zbranih v kata-
stru stavb.
Eden od ciljev projekta posodobitve evidentiranja nepremicˇnin je bil
tudi posodobitev drugih, obstojecˇih evidenc. Projekt je bil izveden, a ne-
premicˇnine so se sˇe vedno vodile v razlicˇnih katastrih in registrih, kar je
otezˇevalo dobro povezovanje, hkrati pa pomenilo visoko zanesljivost podat-
kov, v kolikor so bili le-ti pravilni. Za spremembo podatkov je bil sˇe vedno
potreben upravni postopek, posledica cˇesar so bili neazˇurni podatki, zato
se je z namenom poenostavitve postopkov in boljˇse povezljivosti vzpostavilo
nov register, imenovan register nepremicˇnin.
Register nepremicˇnin je vecˇnamenska zbirka podatkov o nepremicˇninah
na obmocˇju Republike Slovenije, vzpostavljena z namenom zagotavljanja po-
datkov, ki odrazˇajo dejansko stanje nepremicˇnin v naravi, ki vcˇasih ni enako
pravnemu stanju v zemljiˇski knjigi. Vzpostavljen je bil 10. 7. 2008, za
njegovo vzdrzˇevanje pa je odgovorna Geodetska uprava Republike Slovenije
[26].
Gre za javni register, a je dostop do vseh podatkov omejen, saj so v njem
tudi osebni podatki fizicˇnih oseb. Dostop do teh podatkov je omogocˇen le
lastniku nepremicˇnine ali drzˇavnim organom in drugim, ki imajo zakonsko
podlago za pridobitev osebnih podatkov. Podatke je mogocˇe narocˇiti na
glavnem uradu ali na eni izmed obmocˇnih geodetskih uprav, omogocˇen pa
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Tabela 1.1: Sˇtevilo nepremicˇnin v registru nepremicˇnin [7].
Sˇtevilo Sˇtevilo Sˇtevilo Sˇtevilo Sˇtevilo
Datum nepremicˇnin parcel stavb delov stavb lastnikov
08.01.2015 6.218.659 5.508.067 1.171.334 1.832.756 1.147.090
07.04.2015 6.230.149 5.517.699 1.172.267 1.834.798 1.145.834
28.07.2015 6.243.945 5.530.905 1.173.213 1.836.119 1.144.546
16.11.2015 6.258.073 5.544.697 1.173.980 1.838.622 1.143.749
02.02.2016 6.267.907 5.554.356 1.174.570 1.840.614 1.143.081
04.05.2016 6.279.013 5.565.520 1.174.856 1.842.304 1.142.044
05.08.2016 6.289.315 5.576.644 1.175.338 1.844.191 1.141.265
02.11.2016 6.303.671 5.590.259 1.175.936 1.846.521 1.141.283
19.01.2017 6.314.522 5.600.793 1.176.927 1.848.712 1.140.756
25.04.2017 6.327.037 5.611.050 1.178.249 1.851.753 1.140.897
17.07.2017 6.336.777 5.619.780 1.179.600 1.854.581 1.140.719
05.10.2017 6.354.206 5.637.474 1.180.603 1.857.005 1.141.031
30.01.2018 6.372.888 5.655.444 1.181.998 1.860.395 1.140.927
je tudi vpogled preko spletne aplikacije, imenovane Javni pregledovalnik ne-
premicˇnin, in spletnih servisov [2]. Celoten register se od zacˇetka leta 2018 z
mesecˇnimi posodobitvami nahaja tudi na spletni strani e-Geodetski podatki
[3].
Na zacˇetku, torej po pripravi in obdelavi podatkov, je register nepremicˇnin
vseboval 5.986.498 nepremicˇnin [10]. Po statistikah Geodetske uprave Re-
publike Slovenije, ki so povzete v tabeli 1.1, se sˇtevilo nepremicˇnin povecˇuje.
Od vzpostavitve registra, do zadnje objavljene statistike ob koncu januarja
2018, se je sˇtevilo nepremicˇnin povecˇalo za priblizˇno 6 % [7].
Ob vzpostavitvi so podatke v register nepremicˇnin prevzeli iz drugih zbirk
podatkov, kar prikazuje slika 1.1. Nekateri podatki so bili ob vzpostavitvi
zbrani z razlicˇnimi metodami in tehnikami inventarizacije prostora, kot so na
primer terenski ogledi, geodetske izmere in interpretacija strokovnih geodet-
skih podlag.
5Slika 1.1: Vir podatkov za vzpostavitev registra nepremicˇnin.
Lastniki nepremicˇnin lahko zˇe od samega zacˇetka spreminjajo nekatere
podatke s pomocˇjo vprasˇalnikov. V glavnem pa danes Geodetska uprava
Republike Slovenije register nepremicˇnin vzdrzˇuje na tri nacˇine:
• s prenosom podatkov iz drugih zbirk podatkov,
• s pomocˇjo elaboratov, ki nastanejo v geodetskih postopkih,
• s spremembami, ki jih javijo lastniki na predpisanem obrazcu ali preko
spletne aplikacije.
Podatki o nepremicˇninah, ki so shranjeni v drugih zbirkah podatkov, ki
jih upravlja Geodetska uprava Republike Slovenije, se v register nepremicˇnin
prenasˇajo dnevno. Prav tako se posodabljajo osebni podatki fizicˇnih oseb, ki
so shranjeni v Centralnem registru prebivalstva, in podatki pravnih oseb, ki
so shranjeni v Poslovnem registru Slovenije. Poleg elaboratov, ki jih pripra-
vijo geodetska podjetja, Geodetska uprava Republike Slovenije del podatkov
pridobi tudi od samoupravnih lokalnih skupnosti (obcˇin), ki posredujejo po-
datke o vrsti in delezˇu namenske rabe zemljiˇscˇ ter podatke o zemljiˇscˇih za
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gradnjo. Podatki o gozdovih se pridobivajo s strani ministrstva, ki je pri-
stojno za upravljanje gozdov. V cˇasu pisanja magistrskega dela je bilo to
Ministrstvo za okolje in prostor.
Ob vsaki spremembi podatkov v registru nepremicˇnin se na novo izracˇuna
vrednost nepremicˇnine. Register je hkrati tudi osnova za mnozˇicˇno vrednote-
nje nepremicˇnin [ZMVN-1]. Podatki o posplosˇeni trzˇni vrednosti so sestavni
del registra nepremicˇnin in se osvezˇujejo enkrat letno [ZMVN-1, 12. cˇlen].
Za razliko od urejanja podatkov v zemljiˇskem katastru in katastru stavb,
kjer mora lastnik zacˇeti z upravnim postopkom, ki ga na zahtevo stranke iz-
vede geodetsko podjetje in v katerem nastane elaborat, lahko lastnik nekatere
podatke v registru nepremicˇnin ureja sam, kar mocˇno vpliva tudi na kvali-
teto podatkov. Prav tako je kljub vzpostavljeni povezavi z zemljiˇsko knjigo
in med Centralnim registrom prebivalstva in Poslovnim registrom Slovenije
mogocˇe podatke o lastniˇstvu spreminjati neposredno v registru nepremicˇnin.
Za spremembo je sicer potrebno predlozˇiti dokazila, na primer pogodbo, ni
pa potrebno zacˇeti upravnega postopka, zato je sprememba hitrejˇsa, kakovost
pa vprasˇljivejˇsa.
Za pravilnost in popolnost evidentiranih podatkov so v celoti odgovorni
lastniki. Lastniki morajo podatke o vseh novih stavbah in spremembah po-
datkov posredovati Geodetski upravi Republike Slovenije. Zakon v primeru,
ko lastnik v predpisanem roku ne posreduje vprasˇalnika s pravilnimi in po-
polnimi registrskimi podatki, predpisuje globo [ZEN-A, 129. cˇlen]. Nadzor
nad izvajanjem dolocˇb zakona izvajajo pristojni insˇpektorji [ZEN-A, 130.
cˇlen].
Register nepremicˇnin je torej evidenca, v kateri se na enem mestu zbirajo
vsi podatki, pomembni za posamezno nepremicˇnino. Vzpostavljen je bil po
vzoru nekaterih drugih evropskih drzˇav. Cilj vzpostavitve registra je bilo za-
gotoviti popolne podatke o vseh nepremicˇninah v Republiki Sloveniji [20, 12.
tocˇka B. - I.], jih enostavno in azˇurno vzdrzˇevati, zagotoviti visok nivo kako-
vosti ter odprtost podatkov. Gre za javni register, kar omogocˇa povezovanje
z drugimi podatkovnimi bazami in izvajanje statisticˇnih analiz. Podatkovna
7baza je bila vzpostavljena na podlagi starih podatkov iz zemljiˇskega katastra
in katastra stavb, ki so jih posodobili s podatki, pridobljenimi med popisom
nepremicˇnin v letih 2006 in 2007 [10]. Z njim smo dobili register, ki naj bi
bil bolj azˇuren, sprememba podatkov pa hitrejˇsa in cenejˇsa, saj ni potrebe
po upravnem postopku.
Iz opisanega lahko sklenemo, da je zaradi enostavnosti urejanja podat-
kov v registru nepremicˇnin vecˇja verjetnost, da pri urejanju pride do na-
pak. V magistrskem delu bomo podrobneje predstavili strukturo registra
nepremicˇnin, nato pa v nadaljevanju preverili, ali so v njem napake, kako jih
lahko odkrijemo in kako bi jih lahko odpravili.
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Poglavje 2
Podatkovni model
V registru nepremicˇnin in zemljiˇski knjigi so enote predstavljene z identifi-
kacijsko oznako, ki jo ob vpisu v zemljiˇski kataster ali kataster stavb dodeli
Geodetska uprava Republike Slovenije. Osnovni namen le-teh je enoten in
enolicˇen nacˇin oznacˇevanja enot v Republiki Sloveniji. Prav tako identifika-
cijska oznaka sluzˇi povezovanju nepremicˇninskih evidenc z drugimi zbirkami
podatkov. V ta namen je Geodetska uprava Republike Slovenije pripravila
publikacijo [4], kjer so predstavili priporocˇen zapis identifikacijskih oznak,
ki so prikazani na sliki 2.1. Poleg identifikacijskih oznak v nepremicˇninskih
evidencah najdemo tudi strojne identifikatorje, ki se uporabljajo le znotraj
registra ter so predmet tehnicˇne izvedbe informacijske resˇitve in niso name-
njeni povezovanju.
Slika 2.1: Zapis identifikacijskih oznak v tekstu
parcela 1143 v katastrski obcˇini 92 Moravci
parcela *68 v katastrski obcˇini 279 Trnovci
parcela 112/1 v katastrski obcˇini 1 Hodosˇ
parcela *8/3 v katastrski obcˇini 679 Spodnja Korena
stavba 808 v katastrski obcˇini 1727 Poljansko predmestje
del stavbe 11 v stavbi 9369 v katastrski obcˇini 1723 Vicˇ
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2.1 Osnovne enote
Osnovne enote, ki jih najdemo v registru nepremicˇnin in v zemljiˇski knjigi,
so parcela, stavba in posamezni del stavbe. Strukturo tabel registra ne-
premicˇnin, kjer so shranjeni atributni podatki o osnovnih enotah, prikazuje
slika 2.2.
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Slika 2.3: Parcela. Slika 2.4: Stavba.
Slika 2.5: Del stavbe.
Parcela je strnjeno zemljiˇscˇe, ki lezˇi znotraj ene katastrske obcˇine ter
je v zemljiˇskem katastru evidentirano z mejo in oznacˇeno z identifikacijsko
oznako. Meja parcele so daljice, ki tvorijo zakljucˇen poligon in razmejujejo
zemljiˇscˇe parcele od sosednjih parcel. Identifikacijska oznaka je sestavljena
iz katastrske obcˇine in sˇtevilke parcele. V primeru, ko je pred sˇtevilko par-
cele zapisana zvezdica (*), to predstavlja stavbno parcelo. Stavbna parcela
je parcela, ki ji pripadajo vse stavbe, vkljucˇno z dvoriˇscˇem na tej parceli.
Ilustrativni primer parcele prikazuje slika 2.3.
V podatkovnem modelu za vsako parcelo v tabeli REN PARCELE poleg
sˇifre katastrske obcˇine (KO SIFKO) in parcelne sˇtevilke (PARCELA) najdemo
tudi njen centroid (CENX in CENY) ter povrsˇino v m2 (POVRSINA). Register
nepremicˇnin ne vsebuje podatkov o meji in obrisih parcel. Le-ti so shranjeni
v zemljiˇskem katastru. Za parcele, ki so po dejanski rabi gozdna ali kmetijska
zemljiˇscˇa, je na voljo tudi boniteta zemljiˇscˇa (BONITETA), ki se dolocˇi v obliki
12 POGLAVJE 2. PODATKOVNI MODEL
bonitetnih tocˇk in je podatek o proizvodni sposobnosti zemljiˇscˇa [24]. Za
povezavo z ostalimi tabelami skrbi enolicˇni strojni identifikator (PC MID).
Vsaka parcela je umesˇcˇena v eno od obstojecˇih obcˇin (OB MID).
Sestavni del vsake parcele sta dejanska in namenska raba, shranjeni vsaka
v svoji tabeli (REN DRABA PARCELE in REN NRABA PARCELE). Dejanska raba
zemljiˇscˇa je raba, ki predstavlja trenutno rabo zemljiˇscˇa v naravi. V registru
nepremicˇnin se jo spremeni le, cˇe pride do spremembe dejanskega stanja v
naravi. Posamezna parcela ima lahko do najvecˇ pet razlicˇnih dejanskih rab.
Namenska raba, ki je opredeljena v prostorskih nacˇrtih obcˇine, predstavlja
nacˇrtovano rabo. Parcele v registru nepremicˇnin imajo najvecˇ devet razlicˇnih
namenskih rab. V registru nepremicˇnin najdemo sˇe druge podatke o parcelah,
ki pa jih v tem delu ne bomo podrobneje obravnavali.
Stavba je objekt, v katerega lahko cˇlovek vstopi in je namenjen njegovemu
stalnemu ali zacˇasnemu prebivanju, opravljanju poslovne in druge dejavnosti
ali zasˇcˇiti ter ga ni mogocˇe prestaviti brez sˇkode za njegovo substanco. Obris
stavbe so daljice, ki tvorijo zakljucˇen poligon. Vsaka stavba ima vsaj en del.
V registru nepremicˇnin najdemo atributne podatke o stavbi, obrisi stavb so
shranjeni v katastru stavb. Ilustrativni primer stavbe prikazuje slika 2.4.
Stavba v registru nepremicˇnin predstavlja povezavo med posameznimi
deli stavbe in parcelami pod stavbo. Vsaka stavba je v tabeli REN STAVBE
predstavljena s sˇtevilko stavbe (STEV) ter katastrsko obcˇino, v kateri lezˇi
(KO SIFKO). Za povezovanje z drugimi tabelami se uporablja strojni iden-
tifikator (STA SID). Podobno kot parcela, ima tudi vsaka stavba centroid
(CENX in CENY) in podatek v kateri obcˇini lezˇi (OB MID). Stavbi so pripi-
sani posamezni atributi, ki so skupni za vse dele stavbe, kot na primer leto
izgradnje (LETO IZG STA). Nekateri atributni podatki predstavljajo, ali je
stavba ogrevana (ID OGREVANJE), ima kanalizacijo (ID KANALIZACIJA) ozi-
roma je stavba prikljucˇena na vodovodno (ID VODOVOD) ali elektricˇno omrezˇje
(ID ELEKTRIKA). Glede na dejansko rabo locˇimo stanovanjske in nestanovanj-
ske stavbe (DEJANSKA RABA). V podatkovni tabeli stavb najdemo tudi po-
datke o katastrskem vpisu stavbe (KATAS VPIS), tipu stavbe (ID TIP STAVBE)
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ter ali ima stavba dvigalo (ID DVIGALO). Podatke o sˇtevilu etazˇ, sˇtevilu sta-
novanj in sˇtevilu poslovnih prostorov v stavbi nam povedo polja ST ETAZ,
ST STANOVANJ in ST POSLOVNIH PROSTOROV. V podatkovni tabeli najdemo
sˇe druge atribute, ki pa jih v tem delu ne bomo podrobneje obravnavali.
Stavba ima lahko enega ali vecˇ naslovov. Povezava z naslovi je omogocˇena
preko povezovalne tabele REN STAVBE NASLOVI.
Posamezen del stavbe je prostor oziroma skupina prostorov v stavbi, ki
se lahko samostojno pravno ureja. Poleg sˇtevilke dela stavbe je v uporabi
tudi sˇtevilka stanovanja ali sˇtevilka poslovnega prostora, ki je lahko razlicˇna
od sˇtevilke dela stavbe. Sˇtevilka stanovanja oziroma poslovnega prostora se
dolocˇi za enotno oznacˇitev stanovanj in poslovnih prostorov v stavbi. Hiˇsna
sˇtevilka ali sˇtevilka stanovanja v stavbah z vecˇ kot enim stanovanjem ali
enim stanovanjem ter poslovnim prostorom omogocˇata prijavo prebivaliˇscˇa.
Ilustrativni primer posameznega dela stavbe prikazuje slika 2.5.
Vsak del stavbe pripada natanko eni stavbi. V registru nepremicˇnin
je v tabeli REN DELISTAVB povezava omogocˇena s pomocˇjo strojnega iden-
tifikatorja stavbe (STA SID). Za povezovanje z drugimi tabelami se upora-
blja strojni identifikator (DST SID). Vsak del stavbe ima znotraj posamezne
stavbe svojo unikatno sˇtevilko, sˇtevilko dela stavbe (STEVDST) in sˇtevilko
stanovanja oziroma poslovnega prostora (STEVSTAN). Za vsak del stavbe je
definirana sˇtevilka etazˇe (ST ETAZE) in nadstropja (ST NADSTROPJA). Etazˇa
in nadstropje oznacˇujeta del stavbe med dvema stropoma, pri cˇemer za nad-
stropje sˇtejemo le etazˇe od pritlicˇja navzgor. Sˇtevilo etazˇ je praviloma vecˇje
od sˇtevila nadstropij.
Tako kot parcela, ima tudi vsak del stavbe dolocˇeno povrsˇino. Neto tlo-
risna povrsˇina dela stavbe (NETO TLORIS POV DST) je povrsˇina prostora med
navpicˇnimi elementi, ki omejujejo prostor. Deli se na uporabno povrsˇino,
tehnicˇno povrsˇino, na primer insˇtalacijske sobe, kurilnice in podobno, in ko-
munikacijsko povrsˇino, na primer hodniki, stopniˇscˇa, cˇakalnice in podobno.
Uporabna povrsˇina stanovanja (UPOR POV STAN) je vsota povrsˇin prostorov,
ki pripadajo delu stavbe in se uporabljajo za enak namen kot del stavbe [9].
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Za vsak del stavbe se vodi podatek ali je del stavbe vpisan v kata-
ster stavb ali ne (KATAS VPIS) in ali ima klimo (ID KLIMA). Za vsak del
stavbe je dolocˇena dejanska raba (DEJANSKA RABA), ali ima del stavbe kuhi-
njo (ID KUHINJA), kopalnico (ID KOPALNICA) in straniˇscˇe (ID STRANISCE) ter
sˇtevilo sob (ST SOB). S pomocˇjo tabele REN PROSTORI ugotovimo, katere pro-
store sˇe ima posamezni del stavbe. V primeru, ko gre za stanovanjsko rabo,
oziroma gre za prevzgojni dom, zapor, vojasˇnico ali prostor za nastanitev
policistov ali gasilcev ali je njegova dejanska raba gostinska raba, najdemo
tudi podatke o vrsti in povrsˇini posameznih prostorov. Stanovanjski in po-
slovni deli stavbe so lahko opremljeni tudi z naslovom (HS MID). Za razliko od
stavbe, ki ima lahko vecˇ naslovov, ima vsak del stavbe lahko le en naslov. Za
dele stavbe v vecˇstanovanjskih stavbah je shranjen tudi podatek o upravniku
(MS UPRAVNIKA). Vsak del stavbe ima lahko tudi poljubno sˇtevilo parkirnih
mest, ki so shranjena v tabeli REN GARAZA.
Medtem, ko so deli stavb s stavbami povezani s pomocˇjo strojnega iden-
tifikatorja, pa je povezava med stavbo in parcelo definirana preko posebne
tabele REN STA PAR. V njej se poleg strojnega identifikatorja parcele (PC MID)




Z vzpostavitvijo registra nepremicˇnin je v uporabo priˇsel pojem nepremicˇnina.
Nepremicˇnine se v registru nepremicˇnin dolocˇajo po petih razlicˇnih metodah.
Sestavini nepremicˇnine sta parcela in del stavbe. Nepremicˇnine so sesta-
vljene na podlagi lastniˇstva parcel in stavb ali delov stavb. Za dolocˇitev
nepremicˇnine poznamo pet razlicˇnih metod [1]:
1. parcela
Pod to poimenovanje, ki ga prikazuje slika 2.6, spadajo:
(i) parcele brez stavb,
(ii) parcele s stavbno pravico,
(iii) parcele, na katerih stoji stavba z drugacˇnim lastniˇstvom ali
(iv) vecˇ parcel razlicˇnega lastniˇstva, na katerih stoji ista stavba.
2. stavba
Pod to poimenovanje, ki ga prikazuje slika 2.7, spadajo:
(i) stavbe s stavbno pravico in
(ii) enolastniˇske stavbe, ki stojijo na eni ali vecˇ parcelah drugih la-
stnikov.
3. parcela s stavbo
Pod to poimenovanje, ki ga prikazuje slika 2.8, spadajo enolastniˇske
stavbe, kjer je lastnik stavbe hkrati tudi lastnik parcele ali parcel pod
njo.
4. stanovanje s pripadajocˇimi skupnimi deli (s parcelami pod stavbo)
Pod to poimenovanje, ki ga prikazuje slika 2.9, spadajo vecˇlastniˇske
stavbe, kjer je lastniˇstvo stavbe enako lastniˇstvu parcele ali parcel pod
stavbo ali je lastniˇstvo skupnih prostorov urejeno v zemljiˇski knjigi.
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5. stanovanje s pripadajocˇimi deli (klet, garazˇa)
Pod to poimenovanje, ki ga prikazuje slika 2.10, spadajo vecˇlastniˇske
stavbe, kjer lastniˇstvo stavbe ni enako lastniˇstvu parcele ali parcel pod
stavbo ali lastniˇstvo skupnih prostorov ni urejeno v zemljiˇski knjigi.
Nepremicˇnine so tvorjene s pomocˇjo povezovalne tabele REN SESTAVINE.
V njej so zapisi posameznih sestavin nepremicˇnine definirani s strojnim iden-
tifikatorjem (NEN ID) in predstavljajo povezavo s parcelami oziroma deli
stavb. Posamezne sestavine so v nepremicˇnine povezane s strojnim iden-
tifikatorjem nepremicˇnine (NEP ID).
Za vsako sestavino je izracˇunana tudi njena posplosˇena trzˇna vrednost. Le-
ta je dolocˇena s postopki in metodami mnozˇicˇnega vrednostenja nepremicˇnin
in predstavlja najverjetnejˇso ceno na prostem trgu nepremicˇnin na dolocˇen
datum.
Povezovalne tabele so v uporabi pri povezavi nepremicˇnin z njihovimi la-
stniki (REN LASTNIKI) in upravljavci (REN UPRAVLJAVCI). Lastnik je oseba,
ki je vpisana v zemljiˇski knjigi in privzeta v zemljiˇski kataster in kataster
stavb. V registru nepremicˇnin so lastniki osebe, ki so v registru nepremicˇnin
evidentirane kot dejanski lastniki nepremicˇnine in za katere ni nujno, da so
enaki osebam, ki so vpisane v zemljiˇsko knjigo. Upravljavec je oseba, ki
upravlja z nepremicˇninami, ki so v lasti Republike Slovenije ali samouprav-
nih lokalnih skupnosti (obcˇine). Poleg upravljavca poznamo sˇe upravnike.
Upravniki so v vecˇstanovanjskih stavbah osebe, ki zastopajo etazˇne lastnike
v poslih, ki se nanasˇajo na upravljanje vecˇstanovanjske stavbe. Podatki o
upravnikih se v registru nepremicˇnin vodijo na nivoju delov stavb [8].
Podatki o delezˇu lastniˇstva veljajo za vse sestavine v enakih delezˇih. V
kolikor je lastnik nepremicˇnine pravna oseba, so podatki javno dostopni,
podatke o fizicˇnih osebah pa je mogocˇe pridobiti le v primeru, ko za to
obstaja zakonska podlaga. Za nepremicˇnine v upravljanju so javno dostopni
tudi podatki o upravljalcih.
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Slika 2.6: Nepremicˇnina: parcela.
(i) (ii)
(iii) (iv)
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Slika 2.7: Nepremicˇnina: stavba.
(i) (ii)
Slika 2.8: Nepremicˇnina: parcela s stavbo
Slika 2.9: Nepremicˇnina: stanova-
nje s pripadajocˇimi skupnimi deli
(s parcelami pod stavbo)
Slika 2.10: Nepremicˇnina: stanova-
nje s pripadajocˇimi deli
(klet, garazˇa)
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2.3 Zemljiˇska knjiga
Zemljiˇska knjiga je javna knjiga, namenjena vpisu in javni objavi podatkov o
pravicah na nepremicˇninah in pravnih dejstvih povezanih z nepremicˇninami.
Redne izpise iz zemljiˇske knjige je mogocˇe brezplacˇno pridobiti preko sple-
tnega portala eSodstvo vsak delovnik med 8.00 in 20.00 [30]. Spletni portal
nam omogocˇa iskanje nepremicˇnin, ki so lahko samostojen predmet stvarnih
pravic. To so parcele, stavbe, zgrajene na podlagi stavbne pravice ter stavbne
pravice. V kolikor je oblikovana etazˇna lastnina, se v zemljiˇsko knjigo vpiˇse
tudi stavbe v etazˇni lastnini in posamezne dele te stavbe. Posplosˇeno to
pomeni, da nam zemljiˇska knjiga omogocˇa iskanje po osnovnih enotah, ki
smo jih predstavili v poglavju 2.1. Poleg tega v njej najdemo sˇe podatke o
stavbnih pravicah, visecˇih stavbah in nerazdeljenih delih stavbe, ki pa jih v
tem delu ne bomo podrobneje obravnavali. Poleg rednih izpiskov iz zemljiˇske
knjige lahko na spletnem portalu pridobimo tudi druge dokumente.
Cˇeprav je zemljiˇska knjiga javna in so v rednih izpisih objavljeni osebni
podatki lastnikov, pa je iskanje po lastnikih del zasˇcˇitenih izpisov. Do njih
imajo dostop le zaposleni na sodiˇscˇih in notarji [ZZK-1, 4. odstavek 198.
cˇlena].
Zemljiˇskoknjizˇni izpisek je sestavljen iz vecˇ sklopov. Prvi sklop, imenovan
nepremicˇnina, nam pove osnovne informacije o nepremicˇnini, ki je predmet
zemljiˇskoknjizˇnega izpiska. Kljub temu, da je Geodetska uprava Republike
Slovenije pripravila enoten in enolicˇen nacˇin oznacˇevanja, pa je zapis identi-
fikacijskih oznak v zemljiˇski knjigi, prikazan na slik 2.11 in 2.12, drugacˇen.
Kljub temu je iz vseh zapisov mogocˇe jasno razbrati za katero enoto gre.
Kratek zapis identifikacijskih oznak, ki ga uporablja zemljiˇska knjiga, bomo
v nadaljevanju uporabili kot kljucˇ za povezavo z registrom nepremicˇnin.
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Slika 2.12: Dolg zapis identifikacijskih oznak v Zemljiˇski knjigi
katastrska obcˇina 92 MORAVCI parcela 1143 (ID 458)
katastrska obcˇina 279 TRNOVCI parcela *68 (ID 1382)
katastrska obcˇina 1 HODOSˇ parcela 112/1 (ID 5298396)
katastrska obcˇina 689 SPODNJA KORENA parcela *8/3 (ID 2797)
katastrska obcˇina 657 MARIBOR-GRAD stavba 2627 (ID 5373170)
katastrska obcˇina 105 MURSKA SOBOTA stavba 123 del stavbe 3 (ID
5393524)
Sklopu s podatki o nepremicˇnini sledi sklop, kjer so vpisane plombe.
Plomba je posebna vrsta vpisa, s katerim se oznacˇi, da je bil vlozˇen predlog za
dovolitev dolocˇenega vpisa, vendar sodiˇscˇe o tem vpisu sˇe ni odlocˇilo. Plomba
je pomembna tudi zato, ker se je z njo zacˇel postopek po uradni dolzˇnosti
in bo vpis ob uspesˇnem zakljucˇku ucˇinkoval zˇe od cˇasa vpisa plombe. Poleg
cˇasa zacˇetka ucˇinkovanja, lahko iz plombe razberemo tudi vrsto postopka in
stanje zadeve. V kolikor nepremicˇnina ni povezana z nobeno zemljiˇskoknjizˇno
zadevo, je na tem mestu le obvestilo, da plomb ni.
Sledijo manj pogosti sklopi, kot na primer splosˇni skupni deli stavbe,
posebni skupni deli stavbe ter pravice oziroma pravna dejstva, ki so vpisana
v korist vsakokratnega lastnika nepremicˇnine.
Naslednji sklop, ki ga bomo obravnavali tudi v tem delu, je osnovni pravni
polozˇaj nepremicˇnine. Le-ta nam pove, kdo je lastnik nepremicˇnine, za katero
je bil izdan zemljiˇskoknjizˇni izpisek. Sestavljen je iz identifikatorja osnov-
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nega polozˇaja, vrste osnovnega polozˇaja, delezˇa lastniˇstva ter lastnikov. V
vecˇini primerov velja, da je v primeru, ko ima nepremicˇnina vecˇ lastnikov,
vsak predstavljen s svojim osnovnim pravnim polozˇajem. To ne velja v pri-
meru, ko gre za skupno lastnino. Tedaj so solastniki predstavljeni z enim
pravnim polozˇajem, nepremicˇnino v navedenem delezˇu pa upravljajo sku-
pno. Vsak lastnik je predstavljen z imenom oziroma nazivom, naslovom,
zacˇetkom ucˇinkovanja in identifikatorjem. Za identifikator se pri fizicˇnih ose-
bah uporablja enotna maticˇna sˇtevilka obcˇana, krajˇse sˇtevilka EMSˇO, pri
pravnih osebah pa maticˇna sˇtevilka. Vsak osnovni pravni polozˇaj ima nave-
dene tudi omejitve. Gre za pravice ali pravna dejstva, ki omejujejo pravico
na nepremicˇnini, kot so na primer sluzˇnosti, hipoteke in podobno.
V nadaljevanju so predstavljeni sˇe podrobni podatki o predznambah la-
stninske pravice in o izvedenih pravicah ter zaznambah. Glede na vrsto
pravice oziroma zaznambe lahko iz njene vsebine razberemo za kaj gre. Za
hipoteke lahko tako na primer ugotovimo znesek terjatve, trajanje ter ime-
tnika hipoteke. Podatkov o pravicah v tem delu ne bomo obravnavali.
Sklenemo lahko, da se podatki o posamezni nepremicˇnini vodijo v razlicˇnih
podatkovnih bazah, ki jih vzdrzˇujejo razlicˇni organi. Posamezne atributne
vrednosti lahko spreminjajo lastniki sami, lahko se spremenijo v upravnih po-
stopkih, ali pa se podatki nepremicˇnini prepiˇsejo ob spremembi prostorskih
aktov. Vse to vpliva na kvaliteto podatkov, posledica pa so lahko nekonsi-
stentni podatki.
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Poglavje 3
Analiza atributnih podatkov
Podatki, ki jih bomo obdelovali v nadaljevanju, so bili 21. marca 2018 pri-
dobljeni preko spletnega mesta e-Geodetski podatki [6]. Zaradi preglednejˇse
vizualizacije so posamezni atributni podatki prikazani kot povprecˇna vre-
dnost glede na katastrsko obcˇino. Atributne podatke registra nepremicˇnin
bomo vizualizirali s pomocˇjo graficˇnih podatkov zemljiˇskega katastra in ka-
tastra stavb.
Med analizo atributnih podatkov bomo na nekaterih mestih naleteli na
nenavadne vrednosti. Le-te bomo podrobneje obravnavali v poglavju o na-
pakah, kjer jih bomo razlozˇili ter predlagali, kako bi jih lahko odpravili.
3.1 Parcele
V registru nepremicˇnin je 5.660.654 parcel s povprecˇno velikostjo 3651 m2.
Najvecˇja parcela meri 360.314.828 m2. Najmanjˇsih parcel, s povrsˇino 1 m2,
je 6.584. Povprecˇno sˇtevilo parcel posamezne katastrske obcˇine je 2098. Ka-
tastrska obcˇina Movrazˇ ima najvecˇ, 16.923 parcel, najmanj, 17 parcel, pa
najdemo v katastrski obcˇini Salezˇ. Slika 3.1 prikazuje razmerja med sˇtevilom
parcel, slika 3.2 pa razmerja povprecˇnih velikosti parcel znotraj katastrske
obcˇine. Opazimo, da je najvecˇ parcel v katastrskih obcˇinah na severo- in
jugozahodu ter na obmejnih obmocˇjih jugovzhoda. Manjˇse sˇtevilo parcel je
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izrazitejˇse predvsem v vzhodni Sloveniji. Podobno je tudi s povprecˇno ve-
likostjo parcel, kjer so najvecˇje povprecˇne vrednosti v katastrskih obcˇinah
na severozahodnem delu drzˇave, na bolj poseljenih obmocˇjih, kot na primer
Ljubljanska kotlina in primorje, pa so le-te manjˇse.
Parcele se med seboj razlikujejo glede na dejansko in namensko rabo.
Slika 3.3 prikazuje prevladujocˇo dejansko rabo katastrskih obcˇin. V Slove-
niji prevladujejo kmetijska zemljiˇscˇa (45 %). Sledijo jim pozidana zemljiˇscˇa
(27 %), znacˇilna v okolici mest in na obmocˇjih z vecˇjo gostoto poselitve,
kot je na primer Ljubljanska kotlina. Gozdna zemljiˇscˇa (26 %) so najbolj
znacˇilna za Gorenjsko. Na zahodu drzˇave, natancˇneje na obmocˇju obcˇine
Brda, prevladujejo vinogradi (2 %).
Pri namenski rabi, kjer najpogostejˇso rabo glede na katastrsko obcˇino pri-
kazuje slika 3.4, prevladujejo kmetijska zemljiˇscˇa (46 %), ki pokrivajo pred-
vsem vzhodni del Slovenije. Priblizˇno polovico manjˇsi delezˇ (21 %) imajo
gozdna zemljiˇscˇa, znacˇilna za zahodni del Slovenije. Katastrske obcˇine, kjer
so prevladujocˇi delezˇ namenske rabe stanovanja (19 %), je nekoliko manjˇsi od
taksˇne dejanske rabe. Izrazitejˇsa je le v Ljubljanski kotlini, medtem ko na-
mesto stanovanjske namenske rabe na vzhodu Slovenije, v okolici Maribora,
prevladujejo povrsˇine razprsˇene poselitve (14 %).
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Slika 3.1: Sˇtevilo parcel v posamezni katastrski obcˇini.
Slika 3.2: Povprecˇna velikost parcele v katastrski obcˇini.
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Slika 3.3: Najpogostejˇsa dejanska raba katastrskih obcˇin.
Slika 3.4: Najpogostejˇsa namenska raba katastrskih obcˇin.
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3.2 Stavbe
V registru nepremicˇnin je vpisanih 1.180.763 stavb. Posamezna katastrska
stavba ima povprecˇno 438 stavb, ki jih prikazuje slika 3.6. Najvecˇ stavb,
6610, ima katastrska obcˇina Trnovsko predmestje. Katastrske obcˇine Vojvo-
din Borsˇt II, Salezˇ in Glatuzˇa nimajo stavb.
Povprecˇno starost stavb glede na katastrsko obcˇino prikazuje slika 3.7.
Najstarejˇsa stavba v Sloveniji je stavba 151 v katastrski obcˇini 1251 Zagaj,
kjer stoji kapela svetega Jurija na Svetih Gorah v vasi Zagaj, iz 9. ali 10.
stoletja [25]. Po podatkih registra nepremicˇnin, naj bi bila zgrajena sˇele
leta 1500. Najvecˇ stavb, 48.513, je bilo po podatkih registra nepremicˇnin
zgrajenih leta 1980. V obdobju med letoma 1960 in 2017 je opazen zanimiv
trend, saj se vsakih pet let pojavi precejˇsen porast stavb, ki ga prikazuje slika
3.5. Ker so se podatki o letu stavb pridobivali tudi s pomocˇjo vprasˇalnikov,
ki so jih izpolnjevali lastniki stavb, je mozˇen razlog, da so lastniki ob popisu
nepremicˇnin zaokrozˇili letnico izgradnje stavbe. Trend sˇtevila novih stavb v
zadnjem obdobju sicer upada. Letno povprecˇje sˇtevila novih stavb zadnjih
desetih let znasˇa 5.286. Pri tem velja omeniti, da nova stavba v registru
nepremicˇnin ne pomeni nujno novogradnje, temvecˇ gre lahko za staro stavbo,
ki se jo zaradi razlicˇnih vzrokov razdeli na dva ali vecˇ delov. Posledica delitve
so nove stavbe.
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Slika 3.6: Sˇtevilo stavb v posamezni katastrski obcˇini.
Slika 3.7: Povprecˇno leto izgradnje stavbe v katastrski obcˇini.
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Navadno stavba stoji na eni parceli, lahko pa je le-teh tudi vecˇ. Po
podatkih registra nepremicˇnin je stavba, ki stoji na najvecˇ parcelah, stavba
1021 v katastrski obcˇini 2304 Nova Gorica. Parcel pod stavbo je 54. Gre za
Industrijsko cono Kromberk, ki je prikazana na sliki 3.8.
Slika 3.8: Stavba 1021 v katastrski obcˇini 2304 Nova Gorica.
Na povprecˇni parceli stoji 1.3 stavbe. Najvecˇ, 130 stavb, stoji na parceli
541/34 v katastrski obcˇini 1297 Mostec, kjer je apartmajsko naselje Term
Cˇatezˇ, ki ga prikazuje slika 3.9.
Slika 3.9: Parcela 541/34 v katastrski obcˇini 1297 Mostec.
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Slika 3.10: Stavba 3703 v katastrski obcˇini 1035 Stozˇice.
Stavba z najvecˇjo uporabno in neto tlorisno povrsˇino je stavba 3703 v
katastrski obcˇini 1735 Stozˇice. Uporabna povrsˇina znasˇa 243.563 m2, neto
tlorisna povrsˇina pa 314.354 m2. Gre za center Stozˇice, ki ga prikazuje slika
3.10. Povprecˇna uporabna povrsˇina stanovanja sicer znasˇa 93 m2, neto tlori-
sna povrsˇina pa 119 m2.
Stavbe glede na dejansko rabo locˇimo na stanovanjske (44 %) in nesta-
novanjske (55 %).
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Stanovanjska stavba je stavba, v kateri se vsaj polovica uporabne povrsˇine
uporablja za prebivanje. Cˇe se za prebivanje uporablja manj kot polovica
uporabne povrsˇine stavbe, se ta uvrsti k nestanovanjskim stavbam, in sicer
po pretezˇni namembnosti, za katero je zasnovana [13]. Vecˇina stanovanjskih
stavb je samostojecˇih stavb (89 %). Poznamo sˇe stavbe tipa dvojcˇek (4 %),
krajne vrstne stavbe (4 %) ter vmesne vrstne stavbe (3 %). V vecˇini prime-
rov (83 %) stavbe niso vpisane v kataster stavb. Pri materialu za gradnjo
prevladuje opeka (55 %), sledijo stavbe iz kombinacije razlicˇnih materialov
(17 %) ter kamna (11 %). Preostali delezˇ (17 %) predstavljajo drugi mate-
riali, les in montazˇna gradnja. Le pesˇcˇica stavb ima dvigalo (1 %), vecˇina
stavb pa je prikljucˇena na vodovodno omrezˇje (86 %) in elektricˇno omrezˇje
(96 %). Priklop na kanalizacijsko omrezˇje je urejen le v 36 %. Stanovanjske
stavbe imajo v vecˇini primerov urejeno ogrevanje (93 %), najpogosteje gre
za centralno ogrevanje (75 %) ali drugo ogrevanje (15 %).
Nestanovanjska stavba je stavba, v kateri se vecˇ kot polovica uporabne
povrsˇine uporablja za opravljanje dejavnosti [13]. Tako kot stanovanjske,
so tudi nestanovanjske stavbe v vecˇini primerov samostojecˇe stavbe. Delezˇ
samostojecˇih stavb je celo nekoliko viˇsji (93 %), preostanek pa predstavla-
jojo krajne vrstne stavbe (3 %) in vmesne vrstne stavbe (2 %). Najmanj
zastopane so stavbe tipa dvojcˇek (1 %). Vecˇina nestanovanjskih stavb ni
vpisana v kataster stavb (91 %). Prevladujejo opecˇnate stavbe (28 %) in
stavbe, zgrajene iz lesa (28 %). Pogosto so stavbe zgrajene s kombinacijo
razlicˇnih materialov (13 %), betona ali zˇelezobetona (12 %) in kamna (10
%). Preostale delezˇe konstrukcije predstavljajo drugi materiali (7 %), kovin-
ske konstrukcije (1 %) ter montazˇna gradnja (1 %). Dvigalo je nekoliko bolj
pogosto kot pri stanovanjskih stavbah (8 %), zanimiv pa je podatek, da kar
77 % nestanovanjskih stavb ni prikljucˇenih na vodovod. Priklop na elektricˇno
omrezˇje ima urejeno le slaba polovica (39 %) nestanovanjskih stavb. Slednje,
za razliko od stanovanjskih stavb, prav tako najvecˇkrat nimajo ogrevanja
(86 %). Najpogostejˇsi nacˇin ogrevanja je sicer centralno ogrevanje (10 %).
Vecˇina nestanovanjskih ni prikljucˇena na elektricˇno omrezˇje (61 %).
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3.3 Deli stavb
V registru nepremicˇnin je vpisanih 1.863.047 delov stavb. Najpogosteje gre
za stanovanja v samostojecˇi stavbi z enim stanovanjem (23 %). Skupaj s
stanovanjem v vecˇstanovanjski stavbi ali stanovanjsko poslovni stavbi (17
%) in drugimi kmetijskimi deli stavbe (16 %) predstavljajo dobro polovico
dejanskih rab delov stavb. Nekoliko manj pogosto zastopani so hlev (5 %),
prostor za spravilo pridelka (5 %), garazˇa (5 %) oziroma garazˇa v garazˇni
hiˇsi (3 %), skupna raba (3 %), klet (3 %) in stanovanje v samostojecˇi stavbi
z dvema stanovanjema (3 %). Preostanek (17 %) predstavljajo pokrita par-
kiriˇscˇa, poslovni prostori, vinske kleti in zidanice, industrijski deli stavbe,
prodajalne, skladiˇscˇa in podobno.
Najvecˇji del stavbe ima neto tlorisno povrsˇino 242.734 m2 in 242.734 m2
uporabne povrsˇine. Gre za primer, prikazan na sliki 3.11, ko sta neto tlori-
sna povrsˇina in uporabna povrsˇina enaki in je razmerje med njima najvecˇje
mozˇno. V naravi gre za rastlinjak v stavbi 684 v katastrski obcˇini 148 Ren-
kovci, ki pa sˇe ni zgrajen.
Slika 3.11: Stavba 684 v katastrski obcˇini 148 Renkovci.
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Povprecˇno razmerje med uporabno povrsˇino in neto tlorisno povrsˇino sta-
novanja znasˇa 0.84. Najvecˇje razmerje, ki je vecˇje od dovoljenega, znasˇa
1.94332 in ga ima drugi kmetijski del stavbe 2 v stavbi 392 v katastrski
obcˇini 2022 Zˇirovski vrh, ki ga prikazuje slika 3.12.
Slika 3.12: Stavba 392 v katastrski obcˇini 2022 Zˇirovski vrh.
Poglejmo podrobneje sˇe povprecˇne vrednosti za stanovanjske dele stavb.
Slednji predstavljajo 46 % vseh delov stavb. Najpogosteje zastopana dejan-
ska raba stanovanjskih delov stavb sta stanovanja v samostojecˇi stavbi z enim
stanovanjem (51 %) in stanovanje v vecˇstanovanjski stavbi ali stanovanjsko
poslovni stavbi (38 %). Poleg njiju med stanovanjske dele stavb priˇstevamo
sˇe stanovanje v samostojecˇi stavbi z dvema stanovanjema (5 %), stanovanje,
ki se nahaja v krajni vrstni hiˇsi (3 %) ali vmesni vrstni hiˇsi (2 %). Zane-
marljiv delezˇ (1 %) predstavljajo stanovanja v krajni vrstni hiˇsi z dvema
stanovanjema in stanovanja v vmesni vrstni hiˇsi z dvema stanovanjema.
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Povprecˇna neto tlorisna povrsˇina stanovanj znasˇa 129 m2, uporabna povrsˇina
stanovanja pa 81 m2. Stanovanje z najvecˇjo neto tlorisno povrsˇino zavzema
37.539 m2 in ima hkrati tudi najvecˇjo uporabno povrsˇino, ki znasˇa 13.739
m2. Gre za del stavbe 1 v stavbi 477 v katastrski obcˇini 1733 Bizovik, pri-
kazan na sliki 3.13, ki predstavlja stanovanje v samostojecˇi stavbi z enim
stanovanjem.
Slika 3.13: Stavba 477 v katastrski obcˇini 1733 Bizovik.
Vecˇina stanovanjskih delov stavb ima kuhinjo (97 %), kopalnico (94 %) in
straniˇscˇe (94 %). Klima je prisotna le redko (7 %). Stanovanjski deli stavb
ima povprecˇno tri sobe. Tabela 3.1 prikazuje pogostost dodatnih prosto-
rov ter njihovo povprecˇno velikost, v kolikor za posamezni prostor obstajajo
podatki o njegovi velikosti.
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Tabela 3.1: Pogostost dodatnih prostorov z njihovo povprecˇno velikostjo
povprecˇna
prostor delezˇ (%) velikost (m2)
Klet, shramba 22,79 15,04




Odprta terasa 5,03 23,15
Podstresˇje 4,59
Susˇilnica, pralnica 4,08 9,66
Drvarnica 3,56 12,65
Nedokoncˇani prostori 3,46
Odprta lozˇa 2,38 6,15
Drugo 2,17
Garderoba 1,76
Zaprta lozˇa 1,06 6,39
Zaprt balkon 0,94 6,07
Zaprta terasa 0,67 14,87
Delavnica 0,67
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3.4 Lastniki
V javno dostopnem registru nepremicˇnin se nahajajo le podatki o pravnih
osebah, ki imajo v lasti nepremicˇnine. Gre za 24.275 razlicˇnih lastnikov,
pri cˇemer ima v povprecˇju vsak lastnik v lasti 57 nepremicˇnin. Skupno
je lastniˇstvo pravnih oseb vpisano na 1.383.602 nepremicˇninah. Lastnik, z
najvecˇjim sˇtevilom nepremicˇnin, je Republika Slovenija. V lasti ima 498.692
nepremicˇnin. Med naslednjimi sto najvecˇjimi lastniki vecˇino lastnikov pred-
stavljajo obcˇine (82 %). V tabeli 3.2 so prikazane preostale pravne osebe,
ki imajo v lasti najvecˇ nepremicˇnin.
Tabela 3.2: Sto najvecˇjih lastnikov (pravne osebe, brez obcˇin).
sˇtevilo
lastnik nepremicˇnin
1. Stanovanjski sklad Republike Slovenije 8.609
2. Javni stanovanjski sklad Mestne obcˇine Ljubljana 7.105
3. HETA Asset Resolution d.o.o. 6.008
4. Druzˇba za upravljanje terjatev bank d.d. 4.710
5. Spekter d.o.o. 4.416
6. Mercator d.d. 4.044
7. Slovenske zˇeleznice d.o.o. 3.831
8. Nepremicˇninski sklad PIZ d.o.o. 3.528
9. Petrol d.d. 3.157
10. RTH, Rudnik Trbovlje-Hrastnik d.o.o. 3.023
11. Elektro Ljubljana d.d. 2.406
12. Javni medobcˇinski stanovanjski sklad Maribor 2.384
13. Nadsˇkofija Ljubljana 2.284
14. Nepremicˇnine Celje d.o.o. 2.183
15. Direkcija Republike Slovenije za infrastrukturo 1.973
16. Raiffeisen Leasing d.o.o. 1.863
17. Elektro Maribor d.d. 1.761




Tako kot pri lastnikih, tudi pri upravljavcih najvecˇje upravljavce predsta-
vljajo obcˇine. Le-te imajo med najvecˇjimi 100 upravljavci 89% delezˇ, kar je
povsem razumljivo, saj upravljavci upravljajo z nepremicˇninami, ki so v lasti
Republike Slovenije ali samoupravnih lokalnih skupnosti. Preostali najvecˇji
upravljavci, ki niso obcˇine, so predstavljeni v tabeli 3.3.
Tabela 3.3: Sto najvecˇjih upravljavcev (pravne osebe, brez obcˇin).
sˇtevilo
upravljavec nepremicˇnin
Sklad kmetijskih zemljiˇscˇ in gozdov Republike Slovenije 264.560
Slovenski drzˇavni gozodi, d.o.o. 174.829
Direkcija Republike Slovenije za infrastrukturo 67.078
Direkcija Republike Slovenije za vode 31.533
Druzˇba za avtoceste v Republiki Sloveniji d.d. 25.734
Ministrstvo za obrambo Republike Slovenije 8.091
Slovenske zˇeleznice - infrastruktura d.o.o. 7.641
Ministrstvo za infrastrukturo 3.185
Ministrstvo za javno upravo 3.070
Infra d.o.o. 2.358
Ministrstvo za notranje zadeve 2.349
Skupaj 590.428
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3.6 Upravniki
Med posameznimi deli stavb ima 21 % posameznih delov stavb upravnika.
Delezˇ stanovanjskih delov stavb, ki imajo upravnika je 27 % in je viˇsji kot
delezˇ nestanovanjskih stavb, ki imajo upravnika (15 %). Delezˇi najvecˇjih
upravnikov so prikazani v tabeli 3.4. Opazimo, da tako v primeru stano-
vanjskih kot nestanovanjskih delov, najvecˇjih dvajset upravnikov upravlja
vecˇ kot polovico upravljanih delov stavb.
Tabela 3.4: Dvajset najvecˇjih upravnikov.
delezˇ delezˇ
vseh delov med stan.
upravnik (%) (%)
SPL d.d. 15 11
STANINVEST d.o.o. 5 7
METALKA STANOVANJSKE STORITVE d.o.o. 4 4
TERCA d.o.o. 3 3
STANOVANJSKO PODJETJE d.o.o. 3 3
AKTIVA UPRAVLJANJE d.o.o. 2 2
DOMPLAN d.d. 2 2
HABIT d.o.o. 2 2
DOM d.o.o. 2 2
UPRA-STAN d.o.o. 2 1
GOSPODAR d.o.o. 1 2
STANOVANJSKA ZADRUGA SMREKA z.o.o. 1 2
ATRIJ CELJE d.o.o. 1 2
ZˇELVA d.o.o. 1 1
SUPRASTAN d.o.o. 1 2
TABOR UPRAVLJANJE IN VZDRZˇEVANJE d.o.o. 1 <1
DOMINVEST d.o.o. 1 1
EMONA PLUS d.o.o. 1 1
TAMSTAN d.o.o. 1 1




Velike kolicˇine podatkov lahko predstavimo na razlicˇne nacˇine. V prejˇsnjem
poglavju smo na primer izracˇunali povprecˇne vrednosti nekaterih atributnih
podatkov registra nepremicˇnin in jih numericˇno predstavili. Neprimerno
ucˇinkovitejˇsi pa je vizualni prikaz podatkov, saj po nekaterih ocenah okoli
sedemdeset odstotkov informacij sprejmemo na taksˇen nacˇin [14, str. 3]. Vi-
zualni prikaz podatkov omogocˇa boljˇse povezovanje, preglednost ter kvalite-
tnejˇse razumevanje posredovanih informacij.
4.1 Stanovanje v samostojecˇi stavbi z enim
stanovanjem
Pri analizi podatkov registra nepremicˇnin smo ugotovili, da je najpogostejˇsi
tip dela stavbe stanovanje v samostojecˇi stavbi z enim stanovanjem. Ker
si je taksˇno stanovanje tezˇko predstavljati skozi tabelaricˇno predstavljene
podatke, bomo poskusili stanovanje vizualizirati.
Med raziskovanjem nismo zasledili raziskave o tipih enodruzˇinskih hiˇs,
ki se gradijo danes. Kljub temu lahko opazimo, da razen tradicionalnih
prostostojecˇih hiˇs in nekaj enostavnejˇsih primerov vrstnih hiˇs, danasˇnja ti-
plogoija ne obsega skoraj nobene v svetu znane novejˇse oblike enodruzˇinske
gradnje [12]. Pri vizualizaciji je potrebno uposˇtevati, da se na slovenskem
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Slika 4.1: Alpska hiˇsa Slika 4.2: Krasˇka hiˇsa
Slika 4.3: Panonska hiˇsa
ozemlju, ki je veliko 20.273 km2, prepletajo alpski, panonski in sredozemski
kulturni vplivi. Za to obmocˇje so znacˇilni trije tipi tradicionalnih stanovanj-
skih zgradb, ki jih v svojem projektnem delu podrobneje predstavi Peric´eva
[21].
Alpska hiˇsa, prikazana na sliki 4.1, je znacˇilna za obmocˇje Gorenjske,
Bohinja in Blejske kotline ter Korosˇko. Najdemo jo tudi ponekod na No-
tranjskem in Dolenjskem, na Pohorju, Bovsˇkem in Cerkljanskem. Navadno
je zgrajena iz kamna, opeke in smrekovega ali macesnovega lesa ter slame.
Po vstopu v hiˇso se nahajamo v vezˇi, odkoder lahko pridemo v cˇrno kuhinjo
in hiˇso, prostor, kjer se je vcˇasih zbirala druzˇina v cˇasu kosila, danes pa bi ji
lahko rekli jedilnica in dnevna soba. Zraven hiˇse je navadno stala sˇe kamra,
ki je bila namenjena spanju. Iz vezˇe po stopnicah je bilo mogocˇe priti v prvo
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nadstropje, kjer so navadno hranili pridelke in razlicˇno orodje.
Krasˇka hiˇsa, prikazana na sliki 4.2, je znacˇilna za Notranjsko, Tolimnsko,
Kobariˇsko, pojavlja se tudi v Benecˇiji. Po izgledu je krasˇki hiˇsi zelo podobna
Istrska hiˇsa, najpogosteje zastopana v celinskem delu slovenske Istre in na
slovenski obali. Zgrajena je iz kamna, les pa sluzˇi za stresˇno konstrukcijo.
Poseben del bivalnega prostora je notranje dvoriˇscˇe, okrog katerega so na-
nizane vse stavbe. Stene so debele, vecˇinoma neometane. Zanjo je znacˇilna
kuhinja z velikim odprtim ognjiˇscˇem, spalnice so v drugem nadstropju. Za-
radi vetra in mocˇnega sonca so zˇe tako majhna okna sˇe dodatno zasˇcˇitena s
polkni.
Panonska hiˇsa, prikazana na sliki 4.3, je znacˇilna za severovzhodni del
Slovenije, Prekmurje. Zgrajena je iz butana ilovice, pomesˇane s slamo, ilov-
natega ometa, opeke, lesa in slame. Gre za enoprostorne hiˇse, kjer so skupaj
bivali ljudje in zˇivina. Sprva smo v njej nasˇli le cˇrno kuhinjo in izbo, delitev
na prostore se pojavi sˇele kasneje. Hiˇsa je navadno stala poleg gospodarskega
poslopja, kot so skedenj, hlev, kasˇcˇa ali koruznjak.
V zadnjem cˇasu se zaradi vse vecˇje ekolosˇke ozavesˇcˇenosti in zˇelje po
trajno arhitekturno prijaznem okolju spreminja tudi arhitektura in nacˇin gra-
dnje. Medtem, ko se je do konca petdesetih let gradilo predvsem vecˇstanovanjske
objekte, kot so na primer bloki in stolpnice, na robu urbanih naselij, ki so
skusˇali zapolniti primanjkljaj stanovanj v povojnem obdobju. Obdobju je
sledilo obdobje prvih sodobnih enodruzˇinskih zgradb, ki pa so bile vecˇinoma
zgrajene nenacˇrtno. V zacˇetku sedemdesetih let se organizira strnjena gra-
dnja enodruzˇinskih hiˇs, vecˇinoma vrstnih. Najpogostejˇsi tip enodruzˇinske
gradnje tako v devetdesetih letih postane prostostojecˇa hiˇsa [15].
Z vizualizacijo stanovanja v samostojecˇi stavbi z enim stanovanjem smo
poskusili slediti sodobnim trendom. Pri postavitvi prostorov smo se po-
skusˇali cˇimbolj priblizˇati izracˇunanim povprecˇnim vrednostim atributov, ki
so shranjeni v registru nepremicˇnin. Tloris vzorcˇnega stanovanja prikazuje
slika 4.4.
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Slika 4.4: Primer tlorisa stanovanja samostojecˇe stavbe z enim stanovanjem.
Avtorica: Lucija Lautar
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4.2 Seznam nepremicˇnin
Geodetska uprava Republike Slovenije strankam omogocˇa, da lahko narocˇijo
seznam, na katerem so nepremicˇnine, ki so v lasti dolocˇene pravne ali fizicˇne
osebe. Za slednje potrdilo izdajo le lastniku nepremicˇnin. Druga oseba se-
znam lahko pridobi le na podlagi ustrezne pravne podlage. Zaradi razlicˇnih
podatkovnih baz je na Geodetski upravi Republike Slovenije mogocˇe pri-
dobiti dva razlicˇna seznama. Osnovna funkcija obeh seznamov je prikaz
nepremicˇnin, ki so v lasti dolocˇenega lastnika.
Seznam nepremicˇnin je potrdilo, na katerem se nahajajo nepremicˇnine z
navedenim delezˇem dolocˇene fizicˇne ali pravne osebe, ki je kot lastnik vpisana
v zemljiˇski kataster ali kaster stavb.
Zbirni podatki o nepremicˇninah oziroma Izpis seznama nepremicˇnin iz
evidenc Geodetske uprave Republike Slovenije je potrdilo s seznamom ne-
premicˇnin, kjer so navedene vse nepremicˇnine, ki jih vsebuje tudi Seznam
nepremicˇnin, poleg tega pa so na njem sˇe nepremicˇnine, kjer je v registru
nepremicˇnin kot lastnik navedena dolocˇena fizicˇna ali pravna oseba. Potrdilo
je razdeljeno na dva dela:
• Prvi del predstavlja razsˇiritev potrdila Seznam nepremicˇnin. Za par-
cele, pri katerih je lastnik naveden v zemljiˇskem katastru, poleg identifi-
katorjev in delezˇev lastniˇstva, potrdilo vsebuje tudi povrsˇino, urejenost
parcele in katastrski dohodek parcele ter katastrski dohodek lastnika.
Slednje je izracˇunano glede na delezˇ lastniˇstva.
• Drugi del seznama predstavljajo nepremicˇnine, kjer je lastnik naveden
v registru nepremicˇnin. V tem delu za posamezno nepremicˇnino naj-
demo tudi podatek o vrednosti nepremicˇnine in preracˇunani vrednosti
glede na delezˇ lastniˇstva. Sˇtevilo nepremicˇnin je vecˇje ali enako sˇtevilu
nepremicˇnin, ki se nahajajo na seznamu nepremicˇnin.
44 POGLAVJE 4. VIZUALIZACIJA
V nadaljevanju bomo obravnavali nepremicˇnine, ki so v lasti druzˇbe Mer-
kur - trgovina in storitve, d.d. - v stecˇaju. Potrdili sta bili pridobljeni
27. 8. 2018 na Geodetski upravi Republike Slovenije. Potrdili se v skrcˇeni
obliki nahajata v dodatku A in B. Druzˇba je ta dan imela v lasti 805 ne-
premicˇnin, od tega je bilo lastniˇstvo trinajstih nepremicˇnin zabelezˇeno le v
registru nepremicˇnin.
Za vse nepremicˇnine smo na portalu e-Sodstvo poskusili pridobiti tudi
zemljiˇskoknjizˇne izpiske. Za 45 % nepremicˇnin smo uspesˇno pridobili ze-
mljiˇskoknjizˇne izpiske. V ostalih primerih zemljiˇskoknjizˇni izpisek ni obsta-
jal. Vecˇinoma gre za dele stavb, ki stojijo v stavbah, kjer ni urejena etazˇna
lastnina, ali za stavbe z enim delom stavbe, ki se ne vpisujejo v zemljiˇsko
knjigo. V taksˇnih primerih je za ugotavljanje lastniˇstva potrebno pridobiti
zemljiˇskoknjizˇni izpisek parcele pod stavbo.
Seznama se najpogosteje uporabljata za pregled nepremicˇnin, ki so v
lasti dolocˇenega lastnika, zato bi bilo smiselno, da bi bil seznam pripravljen
celoviteje in bi njegovemu uporabniku sluzˇil kot izhodiˇscˇe, kjer lahko pridobi
vecˇ informacij. Slika 4.5 prikazuje nov predlog seznama nepremicˇnin, na
katerem je poleg identifikacijskih sˇtevilk nepremicˇnin prikazano tudi v katerih
evidencah je mocˇ najti dodatne informacije o posamezni nepremicˇnini.
Slika 4.5: Predlog seznama nepremicˇnin z informacijami o virih podatkov.
Legenda: ZK: zemljiˇski kataster, REN: register nepremicˇnin, eZK: elektron-
ska zemljiˇska knjiga
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Pri analizi podatkov za izbrano druzˇbo smo naleteli na vprasˇanje, katere
nepremicˇnine stojijo na istem mestu. Iz obstojecˇega seznama tega ni mogocˇe
ugotoviti. Seznama nepremicˇnin vsebuje dve tabeli. V prvi so nasˇtete vse
parcele, v drugi pa vsi deli stavb. Za ugotavljanje, kaj torej stoji na istem
mestu, moramo tako preveriti atributne podatke, ki jih pridobimo na enega
izmed nacˇinov, opisanem v poglavju 1. To pomanjkljivost delno odpravijo
zbirni podatki o nepremicˇninah, kjer pa so parcele z deli stavb zdruzˇenene v
nepremicˇnine, torej glede na metode, ki so opisane v razdelku 2.2.
Boljˇse bi bilo nepremicˇnine zdruzˇiti v sklope, kjer bi posamezni sklop
predstavljale parcele in deli stavb, ki stojijo na istem mestu. V kolikor ima
vsaj eden izmed delov stavbe, ki so v sklopu, naslov, bi lahko ta podatek
uporabili za ime sklopa. Primer dveh enostavnih sklopov prikazuje slika 4.6.
Prvi sklop predstavlja parcelo 105 v katastrski obcˇini 17 Sˇalovci, ki nima
naslova. Drugi sklop predstavlja prodajalno na naslovu Cesta krsˇkih zˇrtev
135F v Krsˇkem. Iz slike opazimo, da gre za parcelo 1011/12 v katastrski
obcˇini 1321 Leskovec, na kateri stoji stavba 1861 z enim delom.
Slika 4.6: Enostaven primer sklopov nepremicˇnin.
V kolikor lastnik stavbe ni lastnik parcele pod stavbo, med nepremicˇninami
sklopa pokazˇemo tudi podatke o parcelah pod stavbo, kar prikazuje drugi
primer v sklopu na sliki 4.7. Gre za stanovanje v vecˇstanovanjski stavbi
ali stanovanjsko poslovni stavbi na naslovu Martjanci 142 v Moravskih to-
plicah. Parcela, kjer lastnik ni izbrana druzˇba, je zapisana lezˇecˇe na sivi
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podlagi. Podobno velja tudi v primeru, ko lastnik nepremicˇnine ni lastnik
stavbe na parceli. V taksˇnem primeru za izbrano parcelo pokazˇemo stavbe,
ki stojijo na njej. Zapisane so lezˇecˇe, na sivi podlagi, kot to prikazuje tretji
primer sklopa, ki je prikazan na sliki 4.7. Opazimo, da stavba stoji na dveh
parcelah. Podoben je tudi naslednji, cˇetrti primer, ko gre za nakupovalni
center na Markiˇsavski ulici 30 v Murski Soboti. V tem primeru je lastnik
hkrati lastnik stavbe in ene od parcel pod stavbo. Zadnji primer sklopa sta
skladiˇscˇe in industrijski del stavbe na Mariborski cesti 166 v Celju, kjer na
lastnikovi parceli stojita dve stavbi.
Taksˇen seznam bi nam omogocˇal enostaven pregled nad nepremicˇninami
posameznih katastrskih obcˇin, kjer je jasno prikazano, katere stavbe stojijo
na kateri parceli in kdo je njihov lastnik. Prav tako je iz seznama mogocˇe
razbrati nepremicˇnine drugih lastnikov.
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Slika 4.7: Razsˇiritev sklopa nepremicˇnin.
48 POGLAVJE 4. VIZUALIZACIJA
Poglavje 5
Napake
Racˇunsko sodiˇscˇe je marca 2011 objavilo revizijsko porocˇilo o projektu evi-
dentiranja nepremicˇnin v Republiki Sloveniji [27]. Eden izmed razlogov za
revizijo je bilo tudi tveganje, da register nepremicˇnin ni popoln in da podatki
v njem niso kakovostni. Revizija je poskusˇala odgovoriti na vprasˇanje, kako
je Republika Slovenija nacˇrtovala ter izvajala aktivnosti vzpostavitve, vode-
nja in vzdrzˇevanja registra nepremicˇnin. Racˇunsko sodiˇscˇe je pri preverjanju
popolnosti in kakovosti podatkov ugotovilo, da obstaja tveganje, da v popisu
nepremicˇnin niso bile evidentirane vse nepremicˇnine, ter da so pri vzposta-
vitvi registra obstajala neustrezno obvladana tveganja. Ta se nanasˇajo na
tocˇnost in natancˇnost podatkov, ki so bili prevzeti iz izvornih in drugih jav-
nih evidenc, na tocˇnost pri njihovi obdelavi in vnosu v register ter na tocˇnost
podatkov, ki so jih posredovali lastniki oziroma uporabniki nepremicˇnin, kar
se je lahko zgodilo namerno ali pomotoma. Opozorili so, da v registru manj-
kajo nekateri podatki, ki jih dolocˇajo druge pravne podlage, hkrati pa so
v registru podatki, ki jih v drugih pravnih podlagah ni mogocˇe zaslediti.
Ob vzpostavitvi naj bi bilo v registru 15.4 % napacˇnih podatkov o lastni-
kih, 1.3 % nepremicˇninam pa zaradi pomanjkljivih podatkov ni bilo mogocˇe
pripisati vrednosti. Geodetska uprava Republike Slovenije naj bi podatke o
nepremicˇninah spreminjala le na podlagi predvidevanj o dejanskem stanju
in ne z izvedbo terenskih ogledov ali uporabo vprasˇalnika. Zato je racˇunsko
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sodiˇscˇe ocenilo, da Geodetska uprava Republike Slovenije pri uresnicˇevanju
cilja ni bila uspesˇna, saj register nepremicˇnin ne predstavlja dejanskega sta-
nja nepremicˇnin v naravi, kar je bil cilj njegove vzpostavitve.
Ob analizi atributnih podatkov smo naleteli na nekaj primerov, za katere
menimo, da gre za napake. V nadaljevanju so le-te podrobneje predstavljene
ter predlagane metode za njihovo odpravo. Posebni razdelek je namenjen
napakam, ki se pojavljajo pri povezovanju z drugimi zbirkami, predvsem v
povezavi z lastniki. V zadnjem razdelku je predstavljena ideja o odkrivanju
napak z uporabo dodatnih orodij in sodobnih tehnologij.
5.1 Napake atributnih podatkov in mozˇne iz-
boljˇsave
Ena izmed napak, ki se pojavljajo v registru nepremicˇnin, so manjkajocˇe vre-
dnosti, ki jih v revizijskem porocˇilu obravnava tudi Racˇunsko sodiˇscˇe. Glede
na zasnovo registra bi pricˇakovali, da bo podatek obstajal, a ga ni. Slednje se
pojavlja za vecˇino atributov in ne predstavlja zanemarljivega delezˇa. Kljub
temu, da bi se taksˇnim napakam lahko izognili s kontrolo pri vnosu podat-
kov, pa pomanjkljivosti ne bi popolnoma odstranili. Za nekatere podatke,
kot je na primer letnica izgradnje stavbe, podatka ni mogocˇe pridobiti, saj
ne obstaja listina, ki bi dokazovala tocˇen datum izgradnje stavbe, oziroma
ga ne poznajo niti obstojecˇi lastniki, ki nepremicˇnine niso sezidali, marvecˇ
so jo le kupili ali podedovali.
V registru nepremicˇnin sˇe vedno obstaja 1.584 (0.03 %) parcel, za katere
manjka podatek o centroidu. V nekaterih primerih gre za parcele, na katerih
stojijo stavbe. Taksˇnim parcelam bi lahko pripisali centroid stavbe, ki stoji
na njej. Odpravo taksˇnih napak prikazuje enostaven algoritem 1.
Kljub temu, da so centroidi stavb dolocˇeni v vseh primerih, pa je zani-
mivo, da za 498 stavb register nepremicˇnin ne vsebuje podatka o obcˇini, kjer
stavba stoji. Podatke bi lahko pridobili s pomocˇjo funkcije findObcina, ki
za podana centroida ugotovi, v kateri poligon obcˇine spadata. Taksˇno resˇitev
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Algoritem 1 Psevdokoda algoritma za iskanje manjkajocˇih centroidov
1: for all PARCELE do
2: if empty PARCELA.CENX or PARCELA.CENY then
3: if count(PARCELA.STAVBE) > 0 then
4: STAVBA ← first(PARCELA.STAVBE)
5: PARCELA.CENX ← STAVBA.CENX





prikazuje algoritem 2. Poligoni obcˇin, ki jih v tem delu nismo podrobneje
obravnavali, se nahajajo v Registru prostroskih enot. Nasˇli smo 498 prime-
rov, in za 325 (65 %) primerov ugotovili, da gre za stavbe, kjer ima vsaj en
del stavbe tudi naslov. Zato bi lahko za 65 % primerov podatek pridobili
tudi s pomocˇjo znanega naslova, kar prikazuje algoritem 3.
Algoritem 2 Psevdokoda algoritma za iskanje manjkajocˇih centroidov
1: for all STAVBE do
2: if empty STAVBA.OB MID then




Malenkost vecˇ, 2.707 (0.05 %) parcel, nima podatka o dejanski rabi, pri
187.816 (3.32 %) parcelah manjka podatek o namenski rabi. Pri parcelah,
kjer je vpisan podatek o dejanski rabi, je vsota razlicˇnih dejanskih rab ve-
dno enaka 100 %, medtem ko je pri namenski rabi v 1.802 (0.03 %) podatek
napacˇen in zavzema vrednosti med 0 % in 200 %. Dejanska raba se dolocˇi
na podlagi presekov razlicˇnih plasti, pri cˇemer je v preteklosti zaradi di-
gitalizacije in razlicˇnih koordinatnih sistemov lahko priˇslo do zamikov, ki
povzrocˇijo sive cone, kar posledicˇno pomeni, da podatka ni. Namenska raba
je nacˇrtovana raba, ki je opredeljena v prostorskih nacˇrtih obcˇine, zato so v
52 POGLAVJE 5. NAPAKE
Algoritem 3 Psevdokoda algoritma za iskanje podatka o manjkajocˇi obcˇini
1: for all STAVBE do
2: if empty STAVBA.OB MID then
3: if count(STAVBA.DELISTAVB) == 1 then
4: DELSTAVBE ← first(STAVBA.DELISTAVB)
5: if not empty DELSTAVBE.HS MID then






registru nepremicˇnin vrednosti le prevzete. Napake bi lahko odpravili le z
izboljˇsanjem izvirnih podatkov, za katere pa so prisotne obcˇine, kjer lezˇijo
zemljiˇscˇa in ne Geodetska uprava Republike Slovenije.
Poleg tega v 1.117 (0.09 %) primerih za stavbe ni podatka na kateri
parceli stojijo. V tem primeru bi lahko manjkajocˇo parcelo poiskali s pomocˇjo
algoritma 4, ki na podlagi centroida stavbe in plastmi iz zemljiˇskega katastra
ugotovi, na kateri parceli stoji stavba.
Algoritem 4 Psevdokoda algoritma za iskanje parcel pod stavbo
1: for all STAVBE do
2: if empty STAVBA.PARCELE then




Pri analizi atributnih podatkov opazimo sˇe, da se manjkajocˇe vrednosti
pojavijo sˇe pri dejanski rabi (0.12 %), tipu stavbe (0.97 %) in sˇtevilu etazˇ
(0.9 %). Manjkajocˇe vrednosti se pojavijo tudi pri letu izgradnje stavbe (0.10
%). Zanimivo je, da obstajajo stavbe, kjer je leto izgradnje stavbe mlajˇse
od leta obnove strehe ali fasade. Taksˇnih primerov je sicer le 29, izognili bi
se jim lahko z dodatno kontrolo pri vnosu podatkov, ki bi preprecˇila taksˇne
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nesmisle. Na enak nacˇin bi lahko odpravili tudi napako pri primerih, ko
so bila okna ali instalacije posameznega dela stavbe obnovljena pred letom
izgradnje stavbe. Taksˇnih primerov je 267.
Podobno napako opazimo pri krizˇanju podatkov med neto tlorisno povrsˇino
in uporabno povrsˇino posameznega dela stavbe. Po tehnicˇnih navodilih za
izracˇun povrsˇin prostorov in delov stavb [9] je uporabna povrsˇina vsota
neto tlorisne povrsˇine prostorov, ki se uporabljajo za enak namen kot del
stavbe. To pomeni, da je uporabna povrsˇina lahko kvecˇjemu enaka neto
tlorisni povrsˇini, nikakor pa ne more biti vecˇja. Kljub temu v registru ne-
premicˇnin najdemo 9 primerov, ko je razmerje med uporabno povrsˇino in neto
tlorisno povrsˇino vecˇje od 1. Njihovo povprecˇno razmerje je 1.37. Register
nepremicˇnin vsebuje tudi 78 posameznih delov stavb, pri katerih je uporabna
povrsˇina ali neto tlorisna povrsˇina enaka 0.1 m2. Tudi taksˇnim napakam bi se
lahko izognili z uporabo dodatnih kontrol pri vnosu in shranjevanju podatkov
v register nepremicˇnin.
Vecˇino napak tega poglavja bi torej lahko odpravili s pogojnimi stavki
ob uvozu podatkov oziroma z enostavnimi algoritmi kot jih prikazujejo psev-
dokode zgoraj. Zanje bi bilo smiselno uporabiti okolje, ki podpira delo s
prostorskimi podatki, saj se na taksˇen nacˇin izognemo razvijanju funkcij, kot
na primer funkcije za preverjanje, ali se dve tocˇki prekrivata.
5.2 Napake pri lastnikih nepremicˇnin
Racˇunsko sodiˇscˇe je v svojem porocˇilu [27] ocenilo kakovost podatkov za
lastnike nepremicˇnin, vpisane v register na dan 15. 6. 2010. Oceno je
podalo na podlagi preverjanja, ali sˇtevilka EMSˇO oziroma maticˇna sˇtevilka,
ki je vpisana v registru nepremicˇnin, obstaja tudi v izvornih podatkovnih
bazah. Ugotovili so, da je bil podatek v 13.1 % napacˇen. Najvecˇ napacˇnih
podatkov je bilo zaradi zacˇasno vpisane sˇtevilke EMSˇO ali maticˇne sˇtevilke,
ki jo Geodetska uprava Republike Slovenije zapiˇse v register nepremicˇnin, cˇe
nima veljavne sˇtevilke EMSˇO ali maticˇne sˇtevilke. Poleg tega 15.4 % zapisov
54 POGLAVJE 5. NAPAKE
ni vsebovalo podatkov o lastniku, ki bi omogocˇili njegovo identifikacijo.
Z nakljucˇnim pridobivanjem zemljiˇskoknjizˇnih izpiskov za nepremicˇnine
smo ugotovili, da v zemljiˇski knjigi sˇe vedno obstaja veliko fizicˇnih oseb, ki so
lastniki nepremicˇnin, vendar nimajo pripisane sˇtevilke EMSˇO. V nekaterih
primerih podatka ni, v drugih je zapisan datum ali letnica rojstva osebe. Za
ponovitev analize, ki jo je opravilo racˇunsko sodiˇscˇe, bi potrebovali register
nepremicˇnin vkljucˇno s podatki o lastniˇstvu fizicˇnih osebah, kar ni mogocˇe
brez ustrezne pravne podlage. Zato smo se pri preverjanju podatkov omejili
zgolj na podatke druzˇbe Merkur - trgovina in storitve, d.d. - v stecˇaju. Zapisi
v registru nepremicˇnin so v vseh primerih pravilni, medtem ko v zemljiˇski
knjigi za posamezne nepremicˇnine sˇe vedno najdemo napacˇne zapise. Tako
se druzˇba kot lastnik sˇe vedno pojavlja brez maticˇne sˇtevilke z naslednjimi
nazivi:
• Merkur, trgovina in storitve d.d., Cesta na Okroglo 7, 4202 Naklo
• Merkur Kranj d.d., Cesta na Okroglo 7, 4202 Naklo
• Merkur - trgovina in storitve d.d., Korosˇka c. 1, 4000 Kranj - dostava
Iz vseh treh nazivov je jasno razvidno, da gre za izbrano druzˇbo in bi jim
bilo potrebno pripisati pravilno maticˇno sˇtevilko, nato pa podatke posodobiti
s trenutnimi iz poslovnega registra Slovenije. V registru nepremicˇnin ostajajo
tudi primeri, kjer lastniˇstva na taksˇen nacˇin ne bi mogli popraviti. V taksˇnih
primerih je lastniˇstvo v registru nepremicˇnin in zemljiˇski knjigi usklajeno,
vendar pa je lastnik v obeh primerih napacˇen. Taksˇen primer je med drugim
odsek gorenjske avtoceste pri Vizˇmarjih, kateri je znan zˇe od leta 2017 [28].
Slika 5.1 prikazuje parcelo 485/3 v katastrski obcˇini 1753 Vizˇmarje skupaj
s sosednjimi parcelami. Lastnik parcele je od leta 2010 fizicˇna oseba, kar
dokazuje redni izpis iz zemljiˇske knjige, ki se nahaja v dodatku C. Pricˇakovali
bi, da je lastnik Druzˇba za avtoceste v Republiki Sloveniji d.d., ki je hkrati
lastnica vseh sosednjih zemljiˇscˇ.
Zaradi razlicˇnih zbirk podatkov, kjer se vodijo podatki o nepremicˇninah,
se lahko zgodi, da nepremicˇnine v eni zbirki obstajajo, medtem ko jih v drugi
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Slika 5.1: Parcela 485/3 v katastrski obcˇini 1753 Vizˇmarje.
ni. Iskanje taksˇnih nepremicˇnin je enostavno, cˇe imamo na voljo identifika-
torje obeh podatkovnih zbirk, registra nepremicˇnin in Zemljiˇske knjige, saj
je potrebno narediti le krizˇanje med obema zbirkama. Zˇal preverjanja nismo
mogli izvesti, ker nismo imeli na voljo vseh rednih izpisov iz zemljiˇske knjige.
Primer nam je uspelo najti z nakljucˇnim iskanjem. Gre za stavbo 810 v
katastrski obcˇini 2606 Semedela. Po podatkih zemljiˇske knjige gre za stavbo,
ki stoji na parceli 495/62, parceli 495/63 in parceli 495/64 v katastrski obcˇini
2606 Semedela. V registru nepremicˇnin ta stavba ne obstaja, na parceli
495/63 stoji stavba 7171 in na parceli 495/64 stavba 7172. Parcela 495/62
nima stavb. Slika 5.2 prikazuje parcele in stavbi, ki stojita na njej. Sklepamo
lahko, da je v tem primeru priˇslo do razdruzˇitve prvotne stavbe in nastali
sta dve novi. V teoriji bi lahko taksˇno napako kdo od lastnikov izkoristil v
svojo korist in osˇkodoval morebitnega novega lastnika ali na primer pri banki
sklenil krediitni posel za nepremicˇnino, ki ne obstaja vecˇ.
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Slika 5.2: Stavbi 7171 in 7172 v katastrski obcˇini 2606 Semedela.
5.3 Odkrivanje napak z uporabo dodatnih oro-
dij in sodobnih tehnologij
Na trgu je prisotno veliko sˇtevilo spletnih aplikacij, ki vizualizirajo razlicˇne
prostorske podatke. V zadnjih letih smo pricˇa hitremu razvoju umetne inteli-
gence, ki bi jo lahko povezali s taksˇnimi spletnimi storitvami in tako pridobili
nove, posodobljene podatke o nepremicˇninah. S povezavo spletnih aplikacij
in umetne inteligence bi tako na primer lahko sledili novogradnjam, ki niso
zabelezˇene v registru nepremicˇnin, ali obnovam, ki jih lastniki niso sporocˇili
in podobno. Vse to bi lahko, po vzpostavitvi, racˇunalnik opravljal sam, brez
posredovanja cˇloveka. Slednji bi bil obvesˇcˇen le o spremembah, ki bi jih lahko
zavrnil, potrdil ali lastnika nepremicˇnine pozval k ureditvi podatkov.
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Ena izmed spletnih storitev, ki bi jih lahko uporabili pri delu z ne-
premicˇninami, je zagotovo Google Street View, ki deluje znotraj aplikacije
Google Maps. Google Street View, katerega prvotni namen je panoramski
pogled iz talne perspektive, je bil predstavljen leta 2007 kot del Google Maps
in je sprva podpiral le nekaj vecˇjih mest v Zdruzˇenih drzˇavah Amerike. Goo-
gle je s snemanjem slovenskih cest in okolice pricˇel julija 2013, v zacˇetku
leta 2014 pa so bili podatki objavljeni in brezplacˇno na voljo uporabnikom
Google Maps. Podatke se sˇe vedno redno posodablja, zadnja posodobitev se
je pricˇela 15. junija 2018. Leta 2017 so storitev nadgradili tudi z mozˇnostjo
3D pogleda, kar na primer uporabniku omogocˇa, da razlikuje med viˇsinami
sosednjih stavb in podobno.
Kljub temu, da primarno Google Street View ni namenjen povezovanju
z nepremicˇninskimi podatki, kot so podatki iz registra nepremicˇnin, pa jih
lahko enostavno povezˇemo. To bi lahko s pridom uporabili kot dodatno kon-
trolo nekaterih atributnih podatkov za parcele stavbe. Sestavine v registru
so opremljene s centroidom, ki ga je mogocˇe iz drzˇavnega koordinatnega
sistema enostavno prestaviti v koordinatni sistem, ki ga uporablja Google.
Le-to nam omogocˇi, da si lahko vecˇino nepremicˇnin ogledamo v zˇivo in tako
dobimo boljˇso predstavo o nepremicˇnini. Atributni podatek o letu izgradnje
stavbe in obnove nam ne pove veliko, cˇe pa nepremicˇnino tudi vidimo, lahko
takoj ugotovimo, ali je na zunaj ustrezno vzdrzˇevana ali ne.
Fotografije, ki jih posreduje Google Street View bi lahko s pomocˇjo ra-
cˇunalniˇskega vida obdelali in iz njih izlusˇcˇili nekatere podatke. Za parcele
bi tako lahko preverili dejansko in namensko rabo. Pri stavbah bi lahko
iz slik razbrali sˇtevilo nadstropij, ali ima stavba vhod iz ulice, po zadnji
nadgradnji Google Street View pa tudi viˇsino stavbe. Redno posodabljanje
podatkov nam omogocˇa, da lahko med dvema zajemoma posamezne lokacije
primerjamo in ugotovimo ali je priˇslo do obnove fasade ali oken. To je le
nekaj atributnih podatkov iz registra, ki bi jih lahko tako primerjali z novim
virom in ugotovili morebitna neskladja.
Slabost Google Street View je, da ne pokrije celotnega ozemlja, pacˇ pa
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le ozemlja ob cesti. Tako ne moremo pridobiti podatkov o travnikih, gozdo-
vih, do katerih ne vodijo ceste. Prav tako ni podatkov o planinskih kocˇah.
Podatke o taksˇnih lokacijah sicer lahko nalozˇijo tudi uporabniki, vendar se
pojavi vprasˇanje, ali tudi taksˇnim podatkom zaupamo in so dovolj zanesljivi.
Po podatkih Ministrstva za finance [19] Geodetska uprava Republike
Slovenije Google Street View zˇe uporablja pri mnozˇicˇnem vrednotenju ne-
premicˇnin, vendar le za nepremicˇnine, za katere je ugotovljeno, da so bile
predmet pravnega posla, ki predstavlja trzˇno transakcijo. V taksˇnih prime-
rih pregledajo dejansko stanje nepremicˇnine, kjer je ena izmed tehnik tudi
tehnika daljinskega zaznavanja, kjer uporabljajo Google Street View.
Z uporabo Google Street View zˇal ne moremo ugotoviti, ali je najvecˇji del
stavbe, rastlinjak v stavbi 684 v katastrski obcˇini 148 Renkovci, ki smo ga
navedli kot primer na sliki 3.11, zˇe zgrajen. V registru nepremicˇnin je za leto
izgradnje vpisano leto 2018. S pomocˇjo Google Street View dobimo posnetek,
ki ga prikazuje slika 5.3 iz avgusta 2013, kar je pet let pred podatkom o letu
izgradnje.
Slika 5.3: Rastlinjak.
Vir: Google Street View, avgust 2013.
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Z uporabo Google Street View si lahko pomagamo pri preverjanju raz-
merja med uporabno povrsˇino in neto tlorisno povrsˇino stanovanja. Ugotovili
smo, da najvecˇje razmerje, ki je vecˇje od dovoljenega, znasˇa 1.94332 in ga ima
drugi kmetijski del stavbe 2 v stavbi 392 v katastrski obcˇini 2022 Zˇirovski vrh,
ki smo ga prikazali na sliki 3.12. Na podlagi slike 5.4, ki prikazuje objekt,
lahko sklepamo, da so atributni podatki v registru nepremicˇnin napacˇni, saj
gre za povsem obicˇajen objekt.
Slika 5.4: Drugi kmetijski del stavbe.
Vir: Google Street View, september 2013.
Stanovanje v samostojecˇi stavbi z enim stanovanjem, ki ima najvecˇjo neto
tlorisno povrsˇino in uporabno povrsˇino je prikazano na sliki 5.5. Posnetek
je nastal julija 2013, kar pomeni, da se je gradnja stavbe lahko v obdobju
zadnjih petih letih zakljucˇila, a kljub temu opazimo, da je stavba premajhna,
da bi v njej lahko nasˇli 13.739 m2 uporabne povrsˇine, kot smo ugotovili pri
analizi atributnih podatkov registra nepremicˇnin in pokazali na sliki 3.13.
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Slika 5.5: Stanovanje v samostojecˇi stavbi z enim stanovanjem.
Vir: Google Street View, julij 2013.
Poglavje 6
Zakljucˇek
Ozemlje posamezne drzˇave je omejeno. Razdeljeno je na omejeno sˇtevilo
parcel, na katerih lahko stojijo stavbe, zato je zelo pomembno gospodarno
ravnanje z njimi. Slednje je pomembno tako za drzˇavo kot za posameznega
lastnika nepremicˇnin. Z razvojem druzˇbe se razvija tudi trg nepremicˇnin in
pomembno je, da drzˇava razpolaga s tocˇnimi nepremicˇninskimi zbirkami.
V magistrskem delu smo povzeli razvoj nepremicˇninskih zbirk v Slove-
niji. Zbirke so bile primarno vzpostavljene z namenom obdavcˇitve, za kar
se uporabljajo sˇe danes. Najmlajˇsi med njimi je register nepremicˇnin, ki je
bil vzpostavljen z namenom zagotavljanja podatkov, ki odrazˇajo dejansko
stanje nepremicˇnin v naravi.
Zadnje Porocˇilo o slovenskem nepremicˇninskem trgu za I. polletje 2017
[5] navaja, da v Sloveniji prvicˇ po letu 2007 znova belezˇimo rekorden obseg
evidentiranega prometa z nepremicˇninami. V prvem polletju 2017 je bilo evi-
dentiranih preko 17.000 sklenjenih kupoprodajnih poslov v skupni vrednosti
vecˇ kot miljarda evrov. Pri tem je pomembno, da so novi kupci nepremicˇnin
zavarovani pred morebitnimi prevarami, drzˇava pa mora biti seznanjena s
spremembami na nepremicˇninah, da lahko pravicˇno izracˇuna davek na ne-
premicˇnine. Slednji trenutno ne obstaja, a si je drzˇava preteklosti zˇe priza-
devala za njegovo uveljavitev in verjetno bo prej ali slej sprejet.
Pri analizi podatkov registra nepremicˇnin smo ugotovili, da se nepremicˇnino
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definira s petimi razlicˇnimi metodami. Sestavine nepremicˇnine so parcele in
deli stavb. Za osnovne enote, to so parcela, stavba in del stavbe, smo izposta-
vili primere najvecˇjih in najmanjˇsih enot ter izracˇunali povprecˇne vrednosti.
Atributne podatke za parcele in stavbe smo vizualizirali s pomocˇjo katastr-
skih obcˇin. Pri povprecˇnih vrednostih smo ugotovili, da je vecˇ manjˇsih parcel
na obmocˇjih gostejˇse poselitve, na primer v vecˇjih mestih. Na podezˇelju naj-
demo manj parcel, ki so vecˇje. Enaka ugotovitev velja tudi za sˇtevilo stavb.
Glede na izracˇunane vrednosti smo pripravili vizualizacijo samostojecˇe stavbe
z enim stanovanjem.
Register nepremicˇnin se vzdrzˇuje na razlicˇne nacˇine. Nekatere podatke
Geodetska uprava Republike Slovenije privzame iz drugih zbirk, nekatere
podatke lahko posredujejo lastniki. Pri vnosu in obdelavi podatkov prihaja
do razlicˇnih napak, ki bi jih lahko odpravili s predlaganimi kontrolami in tako
izboljˇsali kakovost podatkov. Menimo, da bi bilo za lazˇje razumevanje, kje vse
se podatki nahajajo, pripraviti seznam, s katerim bi lastnike na enostaven
nacˇin seznanili, v katerih zbirkah podatkov se belezˇijo podatki o njihovih
nepremicˇninah in kje vse morajo vnesti spremembe, cˇe do njih pride.
Velik izziv je sˇe vedno neurejeno lastniˇstvo nepremicˇnin. Ne le, da se po-
datki lahko locˇeno spreminjajo v posameznih registrih, pogosto so lastniki ne-
premicˇnin napacˇni. Netocˇni podatki predstavljajo veliko nevarnost za kupce
nepremicˇnin, saj se morebitno breme dokazovanja lastniˇstva prenese na njih.
Na koncu smo pokazali, da bi napake v registru nepremicˇnin lahko odkrili
tudi z uporabo dodatnih orodij in sodobnih tehnologij. Predstavili smo nekaj
primerov, v katerih smo uporabili orodje Google Street View.
Cilj vzpostavitve registra nepremicˇnin je bil zagotavljati popolne po-
datke o vseh nepremicˇninah v Republiki Sloveniji, jih enostavno in azˇurno
vzdrzˇevati, zagotoviti visok nivo kakovosti ter odprtost podatkov. Racˇunsko
sodiˇscˇe Republike Slovenije je leta 2011 objavilo revizijo projekta in ugoto-
vilo, da v registru niso evidentirani vsi podatki, ki bi v njem morali biti.
Glede na odkrite napake v podatkih lahko trdimo, da register nepremicˇnin
tudi danes ni popoln.
63




DODATEK B. IZPIS SEZNAMA NEPREMICˇNIN IZ EVIDENC




DODATEK C. REDNI IZPIS IZ ZEMLJISˇKE KNJIGE
ZA PARCELO 485/3 V KATASTRSKI OBCˇINI 1753 VIZˇMARJE
Dodatek C
Literatura
[1] B. Berden, Register nepremicˇnin (izobrazˇevanje geodetov z geo-
detsko izkaznico in usluzˇbencev Geodetske uprave Republike Slo-




[2] Geodetska uprava Republike Slovenije, Dostop do podatkov, [ogled
1. 11. 2019], dostopno na https://www.e-prostor.gov.si/
dostop-do-podatkov/dostop-do-podatkov/.
[3] Geodetska uprava Republike Slovenije, e-Geodetski podatki, [ogled 1. 11.
2019], dostopno na https://egp.gu.gov.si/egp/.
[4] Geodetska uprava Republike Slovenije, Identifikacijske oznake
nepremicˇnin, [ogled 1. 11. 2019], dostopno na https://www.
gov.si/assets/organi-v-sestavi/GURS/Dokumenti/Zlozenke/
Identifikacijske-oznake-nepremicnin.pdf.
[5] Geodetska uprava Republike Slovenije, Porocˇilo o slovenskem ne-
premicˇninskem trgu za leto 2017, november 2017, [ogled 1. 11. 2019],
dostopno na http://www.trgnepremicnin.si/podatki/dokumenti/
porocila/Polletno_porocilo_2017_I.pdf.
[6] Geodetska uprava Republike Slovenije, Register nepremicˇnin,
69
70 LITERATURA
21. 3. 2018, [ogled 21. 3. 2018], dostopno na https://egp.gu.
gov.si/egp/download-file.html?id=190&format=50&d96=1.
[7] Geodetska uprava Republike Slovenije, Register nepremicˇnin,
[ogled 1. 11. 2019], dostopno na https://www.e-prostor.
gov.si/zbirke-prostorskih-podatkov/nepremicnine/
register-nepremicnin/#tab5-1011.
[8] Geodetska uprava Republike Slovenije, Spreminjanje podatkov o
lasniˇstvu v REN (projekt obvesˇcˇanja o poskusnem izracˇunu vredno-




[9] Geodetska uprava Republike Slovenije, Tehnicˇna navodila in primeri




[10] Geodetska uprava Republike Slovenije, Vzpostavitev registra ne-
premicˇnin (gradivo za novinarje), [ogled 1. 11. 2019], dosto-
pno na https://www.e-prostor.gov.si/fileadmin/REN/gradivo_
za_medije060608_1.pdf.
[11] M. Grilc, E. Pogorelcˇnik, M. Triglav in B. Pegan Zˇvokelj, Vzpostavitev
katastra stavb - registrski podatki, Geodetski vestnik 46 (3) (2003) 193-
214.
[12] F. Ivansˇek, Enodruzˇinska hiˇsa: od prosto stojecˇe hiˇse k nizki zgosˇcˇeni
zazidavi, Ambient, Ljubljana, 1988.
[13] Sˇ. Kastelic, Ocena gradnje stavb (metodolosˇko pojasnilo), Statisticˇni
urad Republike Slovenije, Ljubljana, 2016.
LITERATURA 71
[14] K. Krivec, Vizualizacija in analiza prostorskih podatkov z orodjem Ar-
cMap, diplomsko delo, Fakulteta za racˇunalniˇstvo in informatiko, Uni-
verza v Ljubljani, 2010.
[15] T. Krusˇec, T. Zˇaucer, V. Ratajc, M. Bevk, T. Brate, V. Pust in J. J.
Zadravec, Enodruzˇinska hiˇsa v Sloveniji ’45-’95, List 17 (1996), 1-58.
[16] A. Kupic, E. Mivsˇek in A. Kogovsˇek, Pregled razvoja digitalnih baz ze-
mljiˇskega katastra v zadnjem desetletju, Geodetski vestnik 45 (3) (2001)
191-201.
[17] Leksikon Cankarjeve zalozˇbe, 3. izdaja 2. ponatis, Cankarjeva zalozˇba,
Ljubljana, 2000.
[18] P. Lipej, Projekt posodobitve evidentiranja nepremicˇnin - pregled opra-
vljenega dela 2000-2005, Geodetski vestnik 49 (2) (2005) 272-278.
[19] Ministrstvo za finance in Geodetska uprava Republike Slove-
nije, Podatki za mnozˇicˇno vrednotenje, [ogled 1. 11. 2019], do-
stopno na https://www.mvn.e-prostor.gov.si/fileadmin/user_
upload/MVN/Dokumenti/PojasnilaZ/5_Podatki_za_MVN.pdf.
[20] Odlocˇba o delni razveljavitvi prvega in drugega odstavka 114. cˇlena Za-
kona o evidentiranju nepremicˇnin in o ugotovitvi, da prvi odstavek 96.
cˇlena, prvi in drugi odstavek 98. cˇlena, prvi odstavek 100. cˇlena ter peti
in sˇesti odstavek 103. cˇlena Zakona o evidentiranju nepremicˇnin niso v
neskladju z Ustavo, Uradni list Republike Slovenije 65 (2007).
[21] Z. Peric´, Sodobna slovenska hiˇsa v ocˇeh mladih arhitektov, diplomsko
delo, Fakulteta za gradbeniˇstvo, prometno inzˇenirstvo in arhitekturo,
Univerza v Mariboru, 2015.





[23] E. Pogorelcˇnik, Podatki katastra stavb (metodolosˇka delavnica o spre-
mljanju stanovanjskega podrocˇja), [ogled 1. 11. 2019], dostopno na
https://www.stat.si/doc/sosvet/Sosvet_25/Sos25_s146-2005.
ppt.
[24] Pravilnik o dolocˇanju in vodenju bonitete zemljiˇscˇ, Uradni list Republike
Slovenije 47 (2008).
[25] Seznam slovenskih rekordov, 21. 9. 2019, [ogled 1. 11. 2019], dostopno
na https://sl.wikipedia.org/wiki/Seznam_slovenskih_rekordov.
[26] Sklep, da sta kataster stavb in register nepremicˇnin vzpostavljena, Uradni
list Republike Slovenije 62 (2008).
[27] I. Sˇoltes, Revizijsko porocˇilo: Evidentiranje nepremicˇnin v Republiki Slo-
veniji, Racˇunsko sodiˇscˇe Republike Slovenije, Ljubljana, 2011.
[28] B. Trobiˇs, Ali res potrebujete vinjeto za vozˇnjo po avtocestah na ozemlju
Slovenije?, [ogled 1. 11. 2019], dostopno na http://www.vodinep.si/
ali-res-potrebujete-vinjeto-za-voznjo-po-avtocestah-na-
ozemlju-slovenije/.
[29] N. Verhovec, Register nepremicˇnin v Republiki Sloveniji - pravni in
dejanski vidik, diplomsko delo visokosˇolskega programa, Fakulteta za
upravo, Univerza v Ljubljani, 2010.
[30] Vrhovno sodiˇscˇe Republike Slovenije, Portal e-Sodstvo, [ogled
1. 11. 2019], dostopno na https://evlozisce.sodisce.si/esodstvo/
index.html.
[31] Zakon o evidentiranju nepremicˇnin, drzˇavne meje in prostorskih enot
(ZENDMPE), Uradni list Republike Slovenije 52 (2000).
[32] Zakon o mnozˇicˇnem vrednotenju nepremicˇnin (ZMVN-1), Uradni list
Republike Slovenije 77 (2017).
LITERATURA 73
[33] Zakon o spremembah in dopolnitvah Zakona o evidentiranju nepremicˇnin
(ZEN-A), Uradni list Republike Slovenije 7 (2018).
[34] Zakon o zemljiˇskem katastru (ZZkat), Uradni list Republike Slovenije
42 (1986).
[35] Zakon o zemljiˇski knjigi (ZZK-1), Uradni list Republike Slovenije 58
(2003).
